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Einleitung

Die AWO bedankt sich fir die Moglichkeit zur Stellungnahme und nimmt im Folgenden zu
den wesentlichen Inhalten des Referentenentwurfs Stellung.

Gleichzeitig sei an dieser Stelle auf die deutlich zu kurze Frist zur Stellungnahme von weni-
ger als 24 Stunden hingewiesen. Die AWO fordert das Bundesministerium fir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen daher mit Nachdruck dazu auf, in Zukunft angemessene
Fristen im Rahmen des Verbandebeteiligungsverfahrens zu gewahrleisten und behélt sich
vor, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu einzelnen Gesetzesénderungen erneut Stel-

lung zu beziehen.

Wesentlicher Inhalt des Referentenentwurfs

Ziel des Wohngeldes ist die wirtschaftliche Sicherung angemessenen und familiengerechten
Wohnens. Dieses Ziel kann vor dem Hintergrund der Erfordernisse zur umfassenden energe-
tischen Sanierung des Gebaudebestandes und angesichts der stark steigenden Energieprei-
se aktuell auch mit dem durch die Fortschreibung (Dynamisierung) des Wohngeldes zum 1.
Januar 2020 festgelegten Leistungsniveau und der Reichweite des Wohngeldes nicht er-
reicht werden. Die Wohnkostenbelastung an den Einkommensgrenzen des Wohngeldes ist
aktuell erheblich und betrug im Jahre 2020 trotz Wohngeld in der Spitze Uber 50 Prozent des
verfugbaren Einkommens. Angesichts dieser hohen Wohnkostenbelastungen an den Ein-
kommensgrenzen des Wohngeldes und bei Haushalten, die knapp oberhalb der Wohngeld-
grenze liegen, besteht dringender struktureller Anpassungsbedarf. Die Mehrbelastung dieser
Haushalte bei den Wohnkosten wird durch den gegenwartig starken Anstieg der allgemeinen
Lebenshaltungskosten (Inflation) und insbesondere durch die drastischen Preissteigerungen

bei den Energiekosten massiv verstarkt.

Angesichts dieser geanderten Rahmenbedingungen hat sich die Bundesregierung darauf
verstandigt, das Wohngeldrecht zum 1. Januar 2023 zu novellieren mit dem Ziel, das Leis-
tungsniveau zielgerichtet und angemessen anzuheben und die Reichweite des Wohngeldes
auf Haushalte auszudehnen, die diese Unterstiitzung dringend benétigen, aber bislang nicht
berechtigt waren, Wohngeld zu beziehen. Die mit dem Wohngeld-Plus-Gesetz vorgelegte
Wohngeldreform enthdlt folgende drei Komponenten, die die strukturellen Mehrbelastungen

der Wohngeldempféanger abfedern sollen:

Die erheblichen Mehrbelastungen durch die seit 2021/22 stark steigenden Heizkosten sollen
durch eine dauerhafte Heizkostenkomponente abgefedert werden, die als Zuschlag auf die

zu beriicksichtigende Miete oder Belastung in die Wohngeldberechnung eingeht.



Im Zuge der Einflhrung einer Klimakomponente beim Wohngeld soll ein Zuschlag auf die
Hochstbetrage der zu berticksichtigenden Miete oder Belastung in der Wohngeldberechnung
erfolgen, so dass strukturelle Mieterh6hungen aufgrund energetischer Malinahmen im Ge-
baudebereich im gesamten Wohnungsbestand oberhalb der bisherigen Hochstbetrage beim
Wohngeld berucksichtigt werden kénnen.

Zudem soll eine ergédnzende Anpassung der Wohngeldformel auch an den Einkommensran-
dern des Wohngeldes eine durchschnittiche Wohnkostenbelastung von rund 40 Prozent
gewahrleisten und zuséatzlichen Haushalten einen Anspruch auf Wohngeld

Darlber hinaus soll durch das Wohngeld-Plus-Gesetz eine Neuzuordnung der Gemeinden
und Kreise zu den Mietenstufen des Wohngeldes erfolgen, um verénderte regionale Mieten-

niveaus bericksichtigen zu kénnen.

SchlieBlich enthalt die Wohngeldreform folgende Elemente, die sowohl dem vereinfachten
und beschleunigten Bezug des Wohngeldes als auch der Entlastung der Verwaltung dienen

sollen:

o Vorgesehen ist die Moglichkeit einer vorlaufigen Zahlung, um in Einzelféllen oder bei
erhdhtem Geschaftsgang in den Wohngeldbehodrden eine ziigige Auszahlung der er-
hohten Wohngeldbetrdge zugunsten der Wohngeldhaushalte zu ermdglichen. Diese
vorlaufige Zahlung steht bei Nichtbestehen des Wohngeldanspruchs unter dem Vor-

behalt der Ruckforderung.

e Es soll insbesondere bei gleichbleibenden Verhdltnissen die Moglichkeit eroffnet
werden, den Bewilligungszeitraum auf bis zu achtzehn Monate zu verlangern, um den
Wohngeldbehotrden in Bezug auf die Bemessung des Bewilligungszeitraumes mehr
Flexibilitat einzurdumen und die betroffenen Wohngeldhaushalte auch von birokrati-

schen Verpflichtungen zu entlasten.

e Zur Erleichterung der Antragstellung und zur Verbesserung der Leistungsbeurteilung
in Einzelfallen soll bei der Zurechnung einmaligen Einkommens der Zurechnungszeit-

raum zukunftig von drei Jahren auf ein Jahr verkirzt werden.

Bewertung der AWO

Vor dem Hintergrund der aktuellen Mehrbelastung der Haushalte nicht nur durch die stei-
genden Wohnkosten, sondern auch durch drastische Preissteigerungen bei den Energiekos-
ten und den gegenwartig starken Anstieg der allgemeinen Lebenshaltungskosten (Inflation)
begrif3t der AWO-Bundesverband grundsatzlich das mit dem Referentenentwurf zum Wohn-
geld-Plus-Gesetz verfolgte Ziel, das Leistungshiveau zielgerichtet und angemessen anzuhe-

ben und die Reichweite des Wohngeldes auf Haushalte auszudehnen, die diese Unterstit-

3



zung dringend bendétigen, aber bislang nicht berechtigt waren, Wohngeld zu beziehen.

Die Abfederung der steigenden Heizkosten durch eine dauerhafte Heizkostenkomponente,
die als Zuschlag auf die zu beriicksichtigende Miete oder Belastung in die Wohngeldberech-
nung eingeht, wird grundséatzlich ebenfalls begrift, da ein solcher Zuschlag dynamisch an
die Entwicklung der Heizkosten angepasst werden kann. Entscheidend ist hier jedoch, dass
diese Dynamisierung zukinftig auch zeitnah zur Entwicklung der Heizkosten erfolgt, zumal
die Preisentwicklung derzeit auch nicht voraussehbar ist.

Die Einfuhrung einer Klimakomponente wird dem Grunde nach begruf3t, allerdings bleibt ab-
zuwarten, ob die vom Institut der Deutschen Wirtschaft (IW) auf Grundlage eines investiti-
onskostenbasierten Ansatzes hergeleitete Hoéhe der Wohngeld-Klimakomponente im Hinblick
auf die aktuellen Preissteigerungen insbesondere auch im Bereich des Bausektors ab dem
geplanten Inkrafttreten des Gesetzes zum 1. Januar 2023 ausreichen werden, um die aus
der klimagerechten Sanierung des Mietwohnungsbestandes resultierenden Kosten tatsach-

lich zu decken.

Der AWO-Bundesverband begrifdt zudem, dass aufgrund der vorgesehenen Wohngeld-
Novelle mehr Haushalte einen Anspruch auf Wohngeld erhalten sollen, allerdings: Das
Wohngeld gehort zu den Leistungen, die von den potentiell berechtigten Personen haufig
nicht in Anspruch genommen werden, weil die Leistung nicht hinreichend bekannt ist. Des-
halb ware Uber eine entsprechende Informationsverpflichtung durch eine geeignete Stelle
(z.B. Sozialversicherung, Finanzbehérde 0.4.) nachzudenken, damit die Leistung auch bei

den berechtigten Haushalten ankommit.

Der AWO-Bundesverband beflirwortet zudem die im Referentenentwurf vorgesehene Mog-
lichkeit einer vorlaufigen Zahlung des Wohngeldes, einer Verlangerung des Bewilligungszeit-
raumes auf bis zu achtzehn Monate und die Verkirzung des Zurechnungszeitraums von drei

Jahren auf ein Jahr.

AWO Bundesverband e.V.
Berlin, 23. September 2022
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1 Allgemeine Fragen

1.1 Warum muss das Wohngeld angepasst werden?

Bereits jetzt ist die Belastung durch die Wohnkosten bei vielen Menschen hoch. Neben den in
einigen Regionen stark gestiegenen Mieten schlagen nun noch die stark gestiegenen Heiz-
kosten bei den Menschen durch. Das macht es nicht nur fir Rentnerhaushalte immer schwie-
riger, die Wohnkosten aus dem eigenen Einkommen vollstandig bezahlen zu kdnnen, sondern
mittlerweile auch fur diejenigen, die zu geringen Léhnen — und oftmals auch in Vollzeit — tag-
taglich arbeiten gehen. Die Bundesregierung hat sich deshalb dafiir entschieden, mit dem
"Wohngeld Plus" eine starke Entlastung bei den Wohnkosten auf den Weg zu bringen.

1.2 Was ist das Neue am "Wohngeld Plus"?

Mit dem neuen Wohngeld werden erstmals auch die Heizkosten bezuschusst. Damit die Ver-
waltung keine Heizkostenabrechnungen prifen muss, geschieht dies in Form eines Pauschal-
zuschlags, der in der Wohngeldberechnung berticksichtigt wird. Im Durchschnitt eines Ein-
Personen-Haushalts im Wohngeld fuhrt dies allein zu rund 60,00 EUR und im Durchschnitt
eines 4-Personen-Haushalte zu rund 100,00 EUR mehr Wohngeld pro Monat. Aber auch die
Bruttokaltmiete wird wesentlich starker als bisher bezuschusst. Insgesamt wird erwartet, dass
sich das Wohngeld im Durchschnitt fir alle bisherigen Wohngeldempfanger in etwa verdop-
pelt. Zudem werden die Einkommensgrenzen des Wohngeldes deutlich angehoben und mehr
als eine Million zuséatzliche Haushalte, deren Einkommen fiir den Bezug der Leistung bislang
zu hoch waren, werden erstmals einen Anspruch auf Wohngeld haben.

1.3 Wer profitiert von der Reform des Wohngeldes?

Derzeit haben in Deutschland rund 1,3 Millionen Personen in 600.000 Haushalten Anspruch
auf Wohngeld. Darunter sind in etwa die Halfte Rentnerinnen und Rentner und weitere 40
Prozent Familienhaushalte. Ziel der Reform ist es, dass mehr Menschen als je zuvor Wohn-
geld erhalten kénnen. Der Empfangerkreis wird zukinftig auf zwei Millionen Wohngeldhaus-
halte ausgeweitet. Dies bedeutet mehr als eine Verdreifachung der Empféngerzahlen. Wenn
man also wenig Einkommen hat, dann lohnt es sich, seinen Anspruch auf Wohngeld prifen zu
lassen. Denn das Wohngeld hilft vielen Menschen, die deutlich gestiegenen Wohnkosten zu
bewaéltigen.

1.4 Warum wird nun eine dauerhafte Heizkostenkomponente im "Wohngeld
Plus" eingefuihrt?

Die Heizkosten sind in den letzten Monaten stark gestiegen. Um die hohen Heizkosten zukiinf-
tig abfedern zu kénnen, wird eine dauerhafte Heizkostenkomponente im Wohngeld eingefuhrt.
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Diese wird als Heizkostenpauschale pro gm durchschnittlicher Wohnflache (sog. Richtflache)
ausgestaltet. Die Richtflache in der Systematik des Wohngeldes betragt in Abhéngigkeit der
Anzahl der Haushaltsmitglieder fur einen Ein-Personen-Haushalt 48 gm, fur einen Zwei-Per-
sonen-Haushalt 62 gm und fiir jedes weitere Haushaltsmitglied 12 gm.Richtflache. Die H6he
der Heizkostenkomponente betragt 2,00 EUR je gm Richtflache als Zuschlag auf die in der
Wohngeldberechnung zu berlcksichtigende Miete. Im Rahmen der Dynamisierung des Wohn-
geldes wird die Hohe der Komponente erstmalig am 1. Januar 2025 Gberpruft werden.

1.5 Warum wurde eine Klimakomponente im "Wohngeld Plus" eingefuhrt?

Den derzeitigen Gebaudebestand in Deutschland klimaneutral zu machen, ist ein wichtiges
Ziel. Dazu bedarf es vieler Modernisierungsleistungen in der Wohnung oder am Wohnge-
baude. Diese flhren aber oftmals zu Mieterh6hungen, was dazu fihren kann, dass die Mieten
dann oberhalb der gegenwartigen Hochstbetrage des Wohngeldes liegen, so dass eine Be-
ricksichtigung dieser Mieterhdhungen in der Wohngeldberechnung nicht oder nur teilweise
mdglich ist. Daher werden mit der Klimakomponente die Miethtchstbetrage um einen Zu-
schlag von 0,40 EUR je gm durchschnittlicher Wohnflache (sog. Richtflache, Erlauterung siehe
unter 1.4) erhoht. Dieses Verfahren ist burokratiearm und verwaltungspraktikabel. Damit wird
Sorge getragen, dass Klimaschutz sozial gerecht gestaltet wird.

1.6 Ab wann kénnen Burgerinnen und Biirger ,,Wohngeld Plus* beantragen?

Damit die Entlastung schnell greift und anspruchsberechtigte Blrgerinnen und Burger nicht
befurchten missen, ihre Wohnkosten nicht mehr zahlen zu kdnnen, ist das Gesetz bereits zum
1. Januar 2023 in Kraft getreten. Ab diesem Zeitpunkt kann das "Wohngeld Plus" bei der je-
weiligen Behorde beantragt werden. Hierfir ist der normale Wohngeldantrag zu nutzen. Eine
Auszahlung erfolgt nach Prifung des Antrags. Durch die Vielzahl der zu bearbeitenden Vor-
gange wird die Prifung des Antrags deutlich langer dauern, als dies bislang der Fall war. Es
muss damit gerechnet werden, dass eine Entscheidung der Wohngeldbehdrde mehrere Mo-
nate in Anspruch nimmt.

1.7 Wie erhalten die Berechtigten "Wohngeld Plus"? Ist ein Antrag
erforderlich?

Es ist ein schriftlicher Antrag bei der zustandigen 6rtlichen Behdrde notwendig. Sie finden den
Onlineantrag oder den Papierantrag im Amt24. Auch fir Erstantrdge aufgrund des Wohngeld-
Plus-Gesetzes sind die regularen Wohngeldantrédge zu verwenden. Haushalte, die bereits
wohngeldberechtigt sind, bekommen das verbesserte Wohngeld im Rahmen des laufenden
Bewilligungszeitraums automatisch ohne gesonderten Antrag. Die automatische Anpassung
und Neubescheidung erfolgte im Regelfall am 10. Februar 2023 bzw. 11. Februar 2023. Der
neue Wohngeldanspruch wurde erstmals fir Marz 2023 ausgezahlt und ging Ende Februar
bzw. Anfang Marz 2023 auf dem Konto der Berechtigten ein. Zusammen mit dieser Auszah-
lung erfolgte auch die Nachzahlung des Differenzbetrages fiir Januar und Februar 2023. In
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den Fallen der automatischen Uberleitung ist ein Antrag erst wieder nach Ablauf des laufenden
Bewilligungszeitraums erforderlich.

1.8 Gibt es eine Moglichkeit, einen vereinfachten Antrag zur Wahrung der
Antragsfrist zu stellen?

Ja. Bitte beachten Sie, dass Wohngeld erst ab dem Monat gewéhrt wird, in dem der Antrag
bei der Wohngeldbehdrde eingegangen ist. Zur Fristwahrung reicht es aus, wenn der Wohn-
geldantrag formlos bei der Wohngeldbehdrde vorliegt. Die fristwahrende Antragstellung kann
man schriftlich per Post, telefonisch oder per E-Mail erledigen.

Wichtig ist dabei die Angaben von:

— Datum

— Name und Vorname

— aktuelle Wohnanschrift (ggf. Etage) sowie

— die Angaben, dass fur den Wohnraum Wohngeld beantragt werden soll

Wichtig: Nach einer zunéchst nur fristwahrenden Antragstellung muss der vollstéandig ausge-
fullte Wohngeldantrag mit den erforderlichen Unterlagen in jedem Fall nachgereicht werden.
Ohne die Angaben zum Gesamteinkommen des Wohngeldhaushaltes, der Anzahl der Haus-
haltsmitglieder und der zu beriicksichtigenden Miete kann die Wohngeldbehérde nicht klaren,
ob ein Anspruch auf Wohngeld besteht.

1.9 Ich habe ab 1. Januar 2023 aufgrund des Wohngeld-Plus-Gesetzes
erstmalig einen Antrag auf Wohngeld gestellt. Wann kann ich mit einer
Entscheidung rechnen?

Technisch sind die Wohngeldbehorden in der Lage, Antrége ab 1. Januar 2023 nach der neuen
Rechtsgrundlage zu entscheiden. Aufgrund der massiv gestiegenen Antragszahlen ist jedoch
mit einer erheblichen Verzogerung bei der Bearbeitung zu rechnen. Bitte sehen Sie mdglichst
von Nachfragen zum Bearbeitungsstand ab. lhre Wohngeldbehdrde wird sich im Rahmen der
Bearbeitungskapazitaten bemuhen, Ihren Antrag so schnell wie mdglich zu bearbeiten.

1.10 Wird es Neuerungen beim Antrags- und Bewilligungsverfahren geben?

Der Bewilligungszeitraum kann nunmehr von zwdlf auf 24 Monate verlangert werden. Zudem
wird neu geregelt, dass eine Anderung des Wohngeldes im Bezugszeitraum bereits dann mog-
lich sein soll, wenn sich die Miete oder Belastung um mehr als zehn Prozent erhéht. Der Zu-
rechnungszeitraum bei einmaligen Einkommen (z. B. bei Abfindung) wird von 36 auf zwolf
Monate verkurzt.
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1.11 Ich bekomme bereits Wohngeld, mein Bewilligungszeitraum umfasst
auch einen Zeitraum in 2023. Was andert sich ab 2023 fir mich?

Sie missen nichts tun. Sie brauchen keinen Antrag zu stellen, weder fur den zweiten Heizkos-
tenzuschuss noch fiir die Neuberechnung des Wohngeldes ab Januar 2023. Ihre Anspriiche
werden automatisch Uberprift und die HOhe gegebenenfalls neu berechnet. Dies erfolgte im
Regelfall mit Bescheid vom 10. Februar 2023 bzw. 11. Februar 2023. Der neue Wohngeldan-
spruch ab Marz 2023 sowie die Nachzahlung des Differenzbetrages fir Januar und Februar
2023 wurde Ende Februar/Anfang Marz 2023 ausgezahlt. Die Auszahlung des zweiten Heiz-
kostenzuschusses steht noch aus (naheres dazu siehe unter FAQ Heizkostenzuschuss).
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Wohngeld

Antworten auf haufig gestellte Fragen (FAQ) zum Wohngeld und dem Wohngeld-Plus-Gesetz finden Sie
hier auf dieser Seite unter der Rubrik Infos auf der rechten Seite.

Wohngeld ist ein vom Bund und dem Freistaat Sachsen jeweils zur Halfte getragener Zuschuss zu den
Wohnkosten einkommensschwacher Haushalte. Das Wohngeld wird auf Antrag als Miet- oder
Lastenzuschuss gezahlt. Einen Mietzuschuss erhalten Mieter einer Wohnung, Untermieter oder Heimbewohner.
Eigentimer eines Eigenheimes oder einer Eigentumswohnung kénnen Wohngeld als Lastenzuschuss flir den

selbstgenutzten Wohnraum beantragen.

In den letzten Jahren sind mehrere Anderungen des Bundeswohngeldgesetzes erfolgt. Zum 1. Januar 2020
haben Bund und Lander mit einer Wohngeldreform das Leistungsniveau und die Reichweite des Wohngeldes
gestarkt. Dabei sind u.a. die Einkommensgrenzen angehoben worden, bis zu denen Wohngeld gezahlt werden
kann. Ebenso wurden die Hochstbetrage, bis zu denen die Miete einer Wohnung bzw. die Belastung bei einem
Eigenheim bezuschusst werden, angehoben.

Eine weitere Erhdhung des Wohngeldes ist zum 1. Januar 2021 in Kraft getreten. Damit sollen héhere
Heizkosten ausgeglichen werden, die durch die Einfiihrung der CO»-Bepreisung entstehen. Weitere

Informationen siehe im Kasten Publikationen.

Zum 1. Januar 2022 erfolgte erstmalig eine Dynamisierung des Leistungsniveaus des Wohngeldes. Diese
Anpassung des Wohngeldes an die allgemeine Entwicklung der Mieten und Verbraucherpreise sorgte fir die
weitere Entlastung von steigenden Wohnkosten fir einkommensschwéachere Haushalte.

Am 1. Januar 2023 trat das Wohngeld-Plus-Gesetz des Bundes in Kraft. Durch dieses Gesetz wird die
Anzahl der Haushalte, die einen Anspruch auf Wohngeld haben, erheblich ausgeweitet. Weitere Angaben
dazu finden Sie in den "FAQ Wohngeld-Plus-Reform™.

Voraussetzungen

Ob ein Anspruch auf Wohngeld besteht und wenn ja, in welcher Hohe, bestimmt sich nach der Anzahl der
Haushaltsmitglieder, der Héhe des Gesamteinkommens und der Héhe der Miete beziehungsweise Belastung.
Empfanger von Arbeitslosengeld Il, von Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung oder von Sozialhilfe
erhalten kein Wohngeld, wenn sie die Kosten der Unterkunft mit dieser Leistung erstattet bekommen.


http://www.sachsen.de/

Antrag

Wohngeld wird nur auf Antrag mit Beginn des Monats geleistet, in dem dieser bei der Wohngeldbehérde
eingegangen ist. Die Formulare fiir die Antragstellung sind bei der zustandigen Kreis- oder Stadtverwaltung
erhaltlich und im Internet unter Amt24 (https.//amt24.sachsen.de/zufi/leistungen/6000071) zum Ausfillen oder

als Online-Antrag eingestellt.

Zur Wahrung der Antragsfrist kann der Antrag auch formlos per E-Mail oder Telefon gestellt werden. Dabei ist in
jedem Fall anzugeben:

®  Datum der Antragstellung
®  Name, Vorname und aktuelle Anschrift des Antragstellers

®  Angabe, dass Wohngeld fiir einen bestimmten Wohnraum beantragt wird.
Das vollstandig ausgefiillte Formular ist dann nachzureichen.

Bewilligt wird Wohngeld im Regelfall fir zwolf Monate. Im Anschluss ist ein neuer Antrag erforderlich
(Weiterleistungsantrag).

Wohngeldbehorden in Sachsen (Stand 10/2022)

Landkreise:

Landkreis Erzgebirgskreis, Landkreis Mittelsachsen, Landkreis Zwickau,

Landkreis Vogtlandkreis, Landkreis Bautzen, Landkreis Meif3en, Landkreis Gorlitz,
Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge, Landkreis Leipzig, Landkreis Nordsachsen

Kreisfreie Stadte:
Stadt Chemnitz, Landeshauptstadt Dresden, Stadt Leipzig

GroBe Kreisstadte:

Stadt Débeln, Universitatsstadt Freiberg, Stadt Plauen, Stadt Reichenbach im Vogtland,
Stadt Glauchau, Stadt Werdau, Stadt Zwickau, Stadt Limbach-Oberfrohna, Stadt Gorlitz
Stadt Hoyerswerda, Stadt Bautzen, Stadt Zittau, Stadt Pirna, Stadt Freital, Stadt Radebeul
Stadt Coswig, Stadt Grimma, Stadt Delitzsch

Datenabgleich

Zur Vermeidung rechtswidriger Inanspruchnahme von Wohngeld ist die Wohngeldbehérde seit dem 1. Januar
2013 berechtigt, die Angaben aller Haushaltsmitglieder durch einen automatischen Datenabgleich zu
Uberprifen. Dabei geht es insbesondere darum, zu ermitteln, ob Wohngeld mehrfach bezogen wird, ob zum
Ausschluss von Wohngeld fihrende Transferleistungen bezogen werden, und ob die Angaben zum Einkommen
(auch zu den Kapitalertragen und Minijobs) zutreffend sind.


https://amt24.sachsen.de/zufi/leistungen/6000071

Sonstiges

Seit dem 1. Januar 2011 gibt es fiir Kinder, welche bei der Wohngeldbewilligung berlcksichtigt worden sind und
fur die Kindergeld bezogen wird, Leistungen fir Bildung und Teilhabe nach dem Bundeskindergeldgesetz.
N&ahere Informationen ebenfalls bei Amt24 (https:/amt24.sachsen.de/zufi/leistungen/6000071).

Aktuelle Information

Informationen des Bundes zu den aktuellen Gesetzgebungsverfahren Heizkostenzuschuss 1l und Wohngeld-Plus-
Gesetz (https.//www.bundesregierung.de/breg-de/themen/entlastungen-im-ueberblick/wohngeld-heizkostenzuschuss-
2125018)

Zum Wohngeldantrag
Hier entlang_direkt zur Antragstellung_(https://amt24.sachsen.de/web/quest/leistung/~/'sbw/Wohngeld+beantragen-
600007 1-leistung-0),

(Amt 24)

Infos

Hinweise zum Datenschutz bei der Beantragung_von Wohngeld (*.pdf, 0,27 MB)
(/download/SN_neue Hinweise zur DSGVQO Stand 05-03-2020 barrierefrei.pdf)

Hinweisblatt - Allgemein zum Wohngeldantrag_benétigte Unterlagen (*.pdf,_0,10 MB)
(/download/Hinweisblatt_Benoetigte _Unterlagen _Wohngeldantrag_barrierefrei.pdf)

Wohngeldrechner des Bundes (https:/www.bmwsb.bund.de/Webs/BMWSB/DE/themen/stadt-
wohnen/wohnraumfoerderung/wohngeld/wohngeldrechner-2022-artikel.html)

vorlaufiger Wohngeldrechner des Bundes fiir Anspriiche ab 2023
(https://www.bmwsb.bund.de/Webs/BMWSB/DE/themen/stadt-
wohnen/wohnraumfoerderung/wohngeld/wohngeldrechner-2023-artikel.html)

Wohngeldrechner Land Berlin (https./ssl.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohngeld/diwoformular.shtml)

Broschire "Wohngeld 2020 Ratschldge und Hinweise" (*.pdf, 1,00 MB)_(/download/wohngeld-2020-ratschlaege-und-
hinweise.pdf)

Mietenstufen ab 2020 Grafik (*.jpg, 2,12 MB)_(/download/Mietenstufen_ab_2020.jpg)

Mietenstufen Wohngeld Sachsen 2020 Tabelle (*.pdf, 0,18 MB)
(/download/MietenstufenWohngeldSachsen_2020.pdf)

FAQ zur Wohngeld-Plus-Reform (*.pdf, 0.56 MB)_(/download/FAQ Wohngeld Plus Reform.pdf)
Antworten auf haufig gestellte Fragen

FAQ Wohngeld Allgemein (*.pdf, 0.39 MB)_(/download/FAQ Wohngeld_Allgemein.pdf)
Antworten auf haufig gestellte Fragen


https://amt24.sachsen.de/zufi/leistungen/6000071
https://www.bundesregierung.de/breg-de/themen/entlastungen-im-ueberblick/wohngeld-heizkostenzuschuss-2125018
https://amt24.sachsen.de/web/guest/leistung/-/sbw/Wohngeld+beantragen-6000071-leistung-0
https://www.bauen-wohnen.sachsen.de/download/SN_neue_Hinweise_zur_DSGVO_Stand_05-03-2020_barrierefrei.pdf
https://www.bauen-wohnen.sachsen.de/download/Hinweisblatt_Benoetigte_Unterlagen_Wohngeldantrag_barrierefrei.pdf
https://www.bmwsb.bund.de/Webs/BMWSB/DE/themen/stadt-wohnen/wohnraumfoerderung/wohngeld/wohngeldrechner-2022-artikel.html
https://www.bmwsb.bund.de/Webs/BMWSB/DE/themen/stadt-wohnen/wohnraumfoerderung/wohngeld/wohngeldrechner-2023-artikel.html
https://ssl.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohngeld/diwoformular.shtml
https://www.bauen-wohnen.sachsen.de/download/wohngeld-2020-ratschlaege-und-hinweise.pdf
https://www.bauen-wohnen.sachsen.de/download/Mietenstufen_ab_2020.jpg
https://www.bauen-wohnen.sachsen.de/download/MietenstufenWohngeldSachsen_2020.pdf
https://www.bauen-wohnen.sachsen.de/download/FAQ_Wohngeld_Plus_Reform.pdf
https://www.bauen-wohnen.sachsen.de/download/FAQ_Wohngeld_Allgemein.pdf
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Tim Clamor

Das Wohngeld als Instrument

Ralph Henger
zur sozialen Absicherung des Wohnens Nicole Horschel
Michael Voigtlander
1 Einleitung
Das Wohngeld ist ein wichtiges Instrument ~ gungen oder dem Aussetzen wichtiger Sig-
der deutschen Wohnungs- und Sozialpoli- nal- und Lenkungsfunktionen der Markt-
tik. Es hat den Zweck, einkommensschwa- mieten fiihrt* Um seine Effizienz und
chen Haushalten ein angemessenes und  Zielsicherheit zu behalten, muss das Wohn-
familiengerechtes Wohnen zu erméglichen!,  geld in regelméRigen Abstédnden Uberpriift
da insbesondere diese Haushalte zum Teil =~ und an Marktdnderungen angepasst wer-
vor groﬁen Problemen stehen, sich am frei- den. Andernfalls wiirden einerseits Einkom-
en Markt mit angemessenem Wohnraum menssteigerungen dazu fithren, dass immer
zu versorgen. Dartiiber hinaus soll es stabile mehr Haushalte aus dem Wohngeldbezug
Bewohnerstrukturen schaffen und erhalten,  herausfallen, andererseits Mietsteigerun-
um so wohnungspolitisch unerwiinschte gen die Entlastungswirkungen reduzieren.®
Spaltungen des Wohnungsmarkts zu ver-  Eine solche Anpassung erfolgte letztmalig
meiden. Grundsitzlich sind im Wohnungs- ~ mit der Wohngeldreform 2009.
markt zwei wesentlicl?e sozialpolitische Bedingt durch die Hartz-IV-Reform im Jahr
Probleme zu unterscheiden: das Zugangs- 2005 nimmt das Wohngeld heute eine Son-
pro.blerp und das Problem der Zahlungs-  derstellung in der Sozialpolitik ein. Schlief-
fah.lngIt. .Das Zugangsprobl.(.em ents.teht, lich kénnen es grundsétzlich nur diejenigen
weil bestimmte Gruppen fiir Vermieter  Haushalte beziehen, die keine Leistungen
Risikomerkmale aufweisen, die es ihnen  ger Grundsicherung in Anspruch nehmen.
schwer machen, einen Mietvertrag zu er-  pas Wohngeld bietet daher ein soziales
halten. Diese Risikomerkmale konnen zum  Netz vor dem eigentlichen sozialen Netz.
Beispiel in der Haushaltsstruktur oder dem  Djese Konstruktion aus zwei Transfersys-
sozialen Hintergrund begriindet sein. Das  temen mit unterschiedlichen Rahmenbe-
Problem der Zahlungsfahigkeit der Haus-  dingungen ist nicht friktionslos. Die zuneh-
halte ist hingegen vor allem ihrem geringen ~ mende Zahl der Mischhaushalte und der
Einkommen geschuldet. Hier setzt das In-  damit verbundene Koordinationsaufwand
strument des Wohngeldes mit seinen sub-  der Arbeitsagenturen und der Wohngeld-
jektbezogenen Eigenschaften an. Es ist ein  stellen verdeutlichen diese Problematik.
Einkommenstransfer, der das Haushaltsein- I di Bei ird in Kabitel 2 ei
kommen direkt erhoht und damit positiv kn tesem dleltragd W;; n Rap 1;e | eme
auf die Wohnkaufkraft der Haushalte wirkt.? urze grundlegende Bewertung des nstr'u-
. 2 S ments Wohngeld vorgenommen, bevor in
Beide Probleme verstédrken sich in Ballungs- . . .
3 L _— . Kapitel 3 die verschiedenen Ausgestaltungs-
rdumen mit einem hohen Mietniveau. Die )
. . . formen dargestellt werden. Anschliefend
soziale Absicherung des Wohnens zielt . > .
s 1 folgt in Kapitel 4 eine Darstellung der Be-
demnach grundsitzlich darauf, Probleme
rs . deutung des Wohngelds anhand der Wohn-
der Zahlungsfahigkeit, der Verteilung und ..
. geldausgaben und der Empfiangerstruktur.
des Zugangs der einkommensschwachen . . .
Kapitel 5 geht auf die sehr umfangreiche
Haushalte zu angemessenem Wohnraum . .
letzte Wohngeldreform im Allgemeinen und 1, camor

aufzulosen.? Damit soll allen Bevolkerungs-
schichten eine ausreichende Wohnungsver-
sorgung erméglicht werden.

Neben dem Wohngeld existieren weitere
Instrumente der sozialen Absicherung des
Wohnens, die zum Teil unterschiedliche
Ziele, Effizienzen, Kosten oder Verzerrun-
gen hervorrufen. Im Vergleich zu diesen
Instrumenten gilt das Wohngeld als sehr
effizient und zielsicher, da es zu weniger
Marktverzerrungen in Form von Fehlbele-

deren Wirkungen auf die Mietbelastung im
Speziellen ein.®

2 Das Wohngeld als sozial- und
wohnungspolitisches Instrument

Die gesetzliche Grundlage des Wohngelds
trat mit dem Wohngeldgesetz (WoGG) 1965
in Kraft. Nach § 1 WoGG widmet sich das
Wohngeld vor allem einem priméren Ziel:

Dr. Ralph Henger

Nicole Horschel

Prof. Dr. Michael Voigtlander
Institut der Deutschen
Wirtschaft Koln
Forschungsstelle
Immobiliendkonomik
50549 Kolin

E-Mail:
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henger@iwkoeln.de
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voigtlaender@iwkoeln.de
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ment zur sozialen Absicherung des Wohnens

»(1) Das Wohngeld dient der wirtschaftli-
chen Sicherung angemessenen und famili-
engerechten Wohnens.“’

Die Betonung der ,wirtschaftlichen Siche-
rung“ weist direkt auf die subjektbezo-
genen Eigenschaften des Wohngelds und
seine Funktion als Einkommenstransfer
hin. Im Gegensatz dazu stehen objektbezo-
gene Instrumente, die sich auf das Angebot
von Wohnraum fiir einkommensschwache
Haushalte konzentrieren. Zu nennen sind
hier der soziale Wohnungsbau oder die 6f-
fentliche Forderung der Bautdtigkeit. Bis
in die 1990er Jahre lag der Fokus gemessen
an den Ausgaben auf den objektbezogenen
Instrumenten. Dieser hat sich inzwischen
stark verschoben. Dies erkennt man vor
allem an den Ausgaben, die auf die beiden
Instrumente entfielen. Diese lagen 2009 bei
den Einkommenstransfers (Kosten der Un-
terkunft, Wohngeld und andere) bei rund
17 Mrd. €, wihrend fiir die objektbezogenen
nur 1 Mrd. € ausgegeben wurden.®

Mit seiner nachfrageorientierten Anbin-
dung versucht das Wohngeld in erster Li-
nie verteilungspolitische Ziele zu verfolgen
und gilt als sozial sehr treffsicher. Der Be-
willigungszeitraum betrdgt in den meis-
ten Fillen ein Jahr, bevor der Antragsteller
seinen Anspruch erneut nachweisen muss.
Durch die kurzen Bewilligungszeitriume
konnen die Wohngeldzahlungen relativ fle-
xibel zum Beispiel an Einkommensverdn-
derungen angepasst werden. Diese Flexi-
bilitdt ist auch erforderlich, um der hohen
Fluktuation von geringfiigig Beschiftigten
zwischen den Instrumenten der sozialen
Sicherung Rechnung zu tragen. Dariiber
hinaus werden regionalspezifische Aspekte
des Wohnungsmarkts miteinbezogen, da
bei der Berechnung des Wohngelds auch
regionale  Mietenstufen  beriicksichtigt
werden. Hierin liegt ein grofer Vorteil des
Wohngelds gegeniiber angebotsorientier-
ten Instrumenten, wie z.B. dem sozialen
Wohnungsbau, die oft nur mit grofler zeit-
licher Verzégerung wirken. Hierzu gehéren
ein Informations-, ein Entscheidungs- und
ein Ausfithrungslag.® Diese zeitlichen Verzo-
gerungen erhohen die Gefahr von Fehlsub-
ventionen und Fehlinvestitionen.

Zusiétzlich berticksichtigt das Wohngeld
vertikale und horizontale Gerechtigkeits-
aspekte. Vertikale Gerechtigkeit wird da-
durch erlangt, dass der Wohngeldanspruch
an der individuellen Bediirftigkeit des An-

tragstellers ansetzt.'” Er steigt fiir niedri-
gere Einkommen und mit zunehmender
HaushaltsgroBe. Weiterhin ist er mit einem
Rechtsanspruch ausgestattet. Dadurch wird
eine horizontale Gerechtigkeit erreicht, so
dass jeder Haushalt, der einen Anspruch
besitzt, auch in den Genuss der Forde-
rung kommen kann." Dem Zugangspro-
blem einkommensschwacher Haushalte
kann das Wohngeld hingegen nur in einem
sehr begrenzten Rahmen entgegenwirken.
Haushalte, die unabhingig von ihrem Ein-
kommen, zum Beispiel aufgrund einer kin-
derreichen Haushaltsstruktur, aus Vermie-
tersicht ein zu grofles Risiko darstellen und
bei der Mieterauswahl nicht berticksichtigt
werden, konnen folglich kein Wohngeld in
Anspruch nehmen.

Das Wohngeld ist per Gesetz als Zuschuss
zu den Unterkunftskosten definiert und da-
mit deutlich abzugrenzen von den Leistun-
gen des SGB (Sozialgesetzbuch) II (Grund-
sicherung fiir Arbeitssuchende) und SGB
XII (Sozialhilfe) seit der Reform der Grund-
sicherungsleistung mit der Einfithrung des
Vierten Gesetzes fiir moderne Dienstleis-
tungen am Arbeitsmarkt (Hartz IV). Bei die-
sen werden die gesamten als angemessen
anerkannten Kosten der Unterkunft KdU
und Heizung (KdU) {ibernommen, womit
ein Wohngeldanspruch entfillt.!? Durch die-
sen Ausschluss entstanden im Wohngeld-
system neben den reinen Wohngeldhaus-
halten die sog. Mischhaushalte.!® In diesen
Haushalten leben wohngeldberechtigte
Personen mit nicht wohngeldberechtigten
zusammen.

3 Die Ausgestaltung des Wohngelds

Das Wohngeld ist in zwei Transferarten
aufgeteilt. Es wird entweder in Form eines
Mietzuschusses oder eines Lastenzuschus-
ses gezahlt. Der Mietzuschuss wird an Mie-
ter gezahlt, wihrend der Lastenzuschuss fiir
Belastungen aus selbstgenutztem Wohnei-
gentum vorgesehen ist. Beide Leistungen
werden auf Basis der Haushaltsgrof3e, des
Einkommens und der zu beriicksichtigen-
den Miete (Belastung) des Antragstellers
berechnet. Zu diesen Belastungen zédhlen
bei Mietern die Miete auf Grundlage der
Bruttokaltmiete'* und bei Eigentiimern der
Kapitaldienst und die Kosten der Bewirt-
schaftung.’®
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Die Einkommensberechnung fiir den
Wohngeldanspruch regelt Kapitel 4 WoGG.
Es setzt sich aus dem jdhrlichen Brutto-
einkommen abziiglich pauschaler Betrdge
fiir Steuern und Sozialversicherungsbei-
trage (§ 16 WoGG) sowie Freibetragen (§ 17
WoGG) und Abzugsbetrdgen fiir Unterhalts-
leistungen (§ 18 WoGG) zusammen. Die
HaushaltsgroRe flieBt in Form fest definier-
ter Parameter in die Berechnung ein.

Mit den so errechneten GroBen fiir das vor-
handene Einkommen, der Miete und der
HaushaltsgroBe wird der Wohngeldanspruch
seit 2009 mit folgender Formel berechnet'®:

WG=1,08*M-(@+b*M+c*Y)*Y)

WG = Wohngeldanspruch

M = zu beriicksichtigende Miete oder
Belastung

Y = Einkommen

a,b,c = spezifische Parameter fiir die
Berticksichtigung der HaushaltsgroRe.

Fiir das Wohngeld gelten nach Haushalts-
grofle und Mietenstufe gestaffelte Hochst-
betrdge fiir Miete und Belastung, die den
maximalen Anspruch bestimmen. Diese
Hochstbetrdge sind abhdngig von den Mie-
tenstufen und der jeweiligen Haushaltsgro-
Re."”

Dartiber hinaus existiert aufgrund der Aus-
gestaltung als Miet- oder Lastenzuschuss
neben den Miethdchstbetrdgen faktisch
eine Mindesteinkommensgrenze. Ein An-
tragsteller muss plausibel darlegen, wie
er nach Abzug seiner laufenden Ausgaben
seinen Lebensunterhalt finanziert, um si-
cherzustellen, dass das Wohngeld allein
als Zuschuss zu den Wohnkosten genutzt
wird. Das vom Antragsteller nachzuweisen-
de Einkommen und verfiigbare Vermogen
muss zusammen mit dem zu erwartenden
Wohngeld mindestens den sozialhilferecht-
lichen Bedarf decken.

Mit der Wohngeldreform 2009 kam es bei
der Ausgestaltung des Wohngelds zu we-
sentlichen Verdnderungen. Diese betrafen
die Miethochstbetrdge, die Baualtersklas-
sen und den Wohngeldanspruch insgesamt.
Dartiber hinaus wurden eine Heizkosten-
pauschale eingefiihrt und ein einmaliger
Wohngeldbetrag gezahlt. Diese Verdnde-
rungen werden im fiinften Kapitel genauer
beschrieben. Dort wird auch auf die Folgen
dieser Reformschritte fiir die Mietbelastung
der Haushalte eingegangen.

4 Ausgaben und Empfangerstruktur

Mit der Einfithrung der Hartz-IV-Gesetze
kam es 2005 zu einem starken Riickgang der
Empfingerzahlen und Wohngeldausgaben.
Seitdem erhalten Empfiangerinnen und
Empfianger von Transferleistungen nach
dem SGB II und XII kein Wohngeld mehr,
da ihre Kosten der Unterkunft im Rahmen
ihrer Transferleistung erstattet werden. Die
Zahl der Wohngeldhaushalte sank im ent-
sprechenden Jahr sprunghaft auf 810 000.
Diese Zahl beinhaltet reine Wohngeld-
haushalte und die seit 2005 entstandenen
Mischhaushalte. Zum Vergleich: In den Jah-
ren 2002 bis 2004 bezogen jedes Jahr rund
2 Mio. Haushalte allgemeines Wohngeld. Im
Zuge des Riickgangs der Wohngeldempfan-
gerhaushalte sanken auch die Ausgaben auf
gut 1 Mrd. €. Dieser Riickgang setzte sich in
den folgenden Jahren fort, so dass es 2008
nur noch rund 639000 Empfangerhaushal-
te gab und die Ausgaben gut 720 Mio. € be-
trugen.

Ein Anstieg erfolgte erst wieder mit der
Wohngeldreform 2009 und den damit ver-
bundenen Leistungsverbesserungen und
Anpassungen der Miethochstbetrdge. So
empfingen 2009 rund 1Mio. Haushal-
te Wohngeld und die Ausgaben betrugen
1,5 Mrd. € und damit mehr als doppelt so
viel wie im Jahr 2008 (vgl. Abb. 1). Die Fi-
nanzierung des Wohngelds erfolgt je zur
Hélfte durch den Bund und die Linder.

Abbildung 1
Wohngeldausgaben und -empfanger 2005 bis 2009
Wohngeldausgaben Anzahl der
in Mio. € Wohngeldhaushalte
1 800 1200 000
1600
/ - 1000000
1400
1200 ‘\ / o
1000 ~
\ / ~ 600 000
800
~~7
600 400 000
400
= 200 000
200
0 T T T 0

2005 2006 2007 2008

=== \NoOhngeldausgaben (in Mio. €)
=== \NOhngeldhaushalte (insgesamt)
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Tabelle 1 Mischhaushalte
Anzahl der Personen in Wohngeldhaushalten 2009
Personen in reinen Personen in Personen Mit der Einfithrung der Hartz-IV-Gesetz-
Wohngeldhaushalten Mischhaushalten insgesamt gebung entstanden die Mischhaushal-
in 1000 te, denen seitdem eine immer stidrkere
1848 210 2 058 Bedeutung zukommt. Thr Anteil an allen

Quelle: Berechnung auf Basis der Wohngeldstatistik 2009 des Statistischen Bundes-
amts

In den Wohngeldhaushalten bezogen 2009
2,1 Mio. Personen Wohngeld. Davon lebten
1,85 Mio. in reinen Wohngeldhaushalten
und 210 000 in Mischhaushalten (s. Tab. 1).

Reine Wohngeldhaushalte

Die Struktur der Empfiangerhaushalte ent-
spricht der politischen Zielsetzung, vor
allem die einkommensschwédcheren Haus-
halte zu unterstiitzen. So sind 55% aller
Haushalte Einpersonenhaushalte. Ebenso
viele Haushalte haben ein Gesamteinkom-
men von unter 750 €. Mit Blick auf die so-
ziale Struktur ist zu erkennen, dass Rentner
mit 45% den Hauptteil der Empfanger stel-
len. Hierbei unterscheiden sich die Antei-
le in Bezug auf Lasten- und Mietzuschuss
geringfligig. Der Lastenzuschuss wird vor
allem von der Gruppe der erwerbstdtigen
Wohngeldempfianger in Anspruch genom-
men, wihrend den Mietzuschuss tiberwie-
gend Rentner erhalten. Der Unterschied
lasst sich mit der Finanzierungshilfe fiir
selbstgenutzten Wohnraum erkldren, der
wichtigsten Funktion des Lastenzuschus-
ses. Beispiele sind Zuschiisse zu Zinsen und
Tilgung fiir aufgenommenes Fremdkapital.
Aufgrund ihres hoheren Alters haben Rent-
ner und Pensiondre im Gegensatz zu jlinge-
ren Arbeitnehmern die Finanzierung ihres
Eigenheims meist bereits abgeschlossen.
Dies fiihrt durch eine geringere Berech-
nungsgrundlage bei den kalten Nebenkos-
ten zu einem verringerten Wohngeldan-
spruch. Der Anteil der Arbeitslosen und
sonstigen Nichterwerbspersonen an beiden
Zuschussarten ist dhnlich hoch. Dieser liegt
beim Mietzuschuss bei 18 % und beim Las-
tenzuschuss bei 15 %.

Der durchschnittliche Wohngeldbetrag lag
2008 bei 88 € und stieg reformbedingt 2009
auf 125 €. Die Spanne reicht von 91 € fiir ei-
nen Einpersonenhaushalt bis 287 € fiir ei-
nen Haushalt mit sechs oder mehr Mitglie-
dern.

Wohngeldhaushalten stieg zwischen 2005
und 2009 von knapp 4 % auf gut 14 %. Den
gro8ten Teil der wohngeldrechtlichen Teil-
haushalte in Mischhaushalten bilden mit
69% die Einpersonenhaushalte. Thr durch-
schnittlicher Wohngeldanspruch lag 2009
bei 122 € und iber alle Haushaltsgroen
gesehen bei 152 €. Dabei ist auffillig, dass
der Anteil der Haushalte mit einem nicht
wohngeldberechtigten Antragsteller bis
2009 auf 55% zunahm. Dies deutet auf die
Bedeutungszunahme des Kinderwohngelds
hin. In diesen Sonderfédllen sind Kinder
durch ihre Einkommen, zum Beispiel aus
Unterhaltsvorschiissen, nicht mehr bediirf-
tig. Aus ihrer anteiligen Miete und ihrem
Einkommen kann sich fiir solche Fille ein
Wohngeldanspruch ergeben. Kann so ein
Bezug von Leistungen des SGB II verhindert
werden, besteht die Verpflichtung, einen
Wohngeldantrag zu stellen. Sofern die El-
tern nun SGB-II-Leistungen beziehen und
sie fiir ihre Kinder in einer gemeinsamen
Wohnung Wohngeld beantragen, entsteht
ein Mischhaushalt.

Die Bedeutungszunahme des Kinderwohn-
gelds bestétigt sich, wenn man die wohn-
geldberechtigten Teilhaushalte betrachtet,
die ausschlieBlich Kinder nach dem Kin-
dergeldgesetz als Mitglieder zdhlen. Zwi-
schen 2007 und 2009 ist die Anzahl dieser
Haushalte von 9 500 auf etwa 92000 gestie-
gen, gleichzeitig auch ihr Anteil an allen
Mischhaushalten von 1,6% im Jahr 2007
auf 9% im Jahr 2009. Die Antragsteller der
Kinderwohngeldhaushalte gehoren in 82 %
der Félle zur Gruppe der Arbeitslosen und
sonstigen Nichterwerbspersonen, wobei
davon 90 % Transferleistungen im Rahmen
von ALG II beziehen. Hier zeigt sich die
grundlegende Struktur dieser Haushalte, in
denen nicht wohngeldberechtigte Eltern
Wohngeld fiir ihre Kinder beantragen.

Griinde fiir die Zunahme des Kinderwohn-
gelds werden vor allem in stdrkeren Wech-
selwirkungen zwischen den beiden Sozial-
systemen gesehen. Seit 2008 verweisen die
JobCenter vermehrt Familien an die zu-
stindigen Wohngeldstellen, um dort einen
Wohngeldanspruch priifen zu lassen. Da-
ritber hinaus gab es seit der Durchfiihrung
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Abbildung 2
Mietenstufen in Deutschland ab 1. Januar 2009

\ 2
0

b,

;G S o
" @i S @ @ {1 Szczecin
& &'

~ ..-'.h. gi‘ (8 22

o
aé% A '*ﬁ‘&%;f“ ¥
i ]

e 2
. a Son Ay {
Amsterdam o ,:;.' l"'.“lvgz"
NI Y
i AN
LS Bidlefeld s

Liege

Luxembourg 'a‘

S EY.
Saagoickens 4
/ X

100 km o Zlrich

. Innsbruck

E © BBSR Bonn 2009

Mietenstufen Mietenniveaus in % Auswertung der Wohngeldstatistik des Statistischen Bundesamts
. ) zum 31.12.2006 einschlieRlich der bis zum 31.03.2007 erfolgten
| bis unter -15 riickwirkenden Bewilligungen
I . -15 bis unter -5
I:I . Die Mietenniveaus geben die durchschnittliche prozentuale Abweichung
I -5 bis unter 5 der Quadratmetermieten von Wohnraum der Hauptmieter und
v |:| 5 bis unter 15 Hauptmieterinnen sowie der gleichzustellenden zur mietéhnlichen
. . Nutzung berechtigten Personen unter den Wohngeldempféngern und
v 15 bis unter 25 Wohngeldempfingerinnen in Gemeinden vom Bundesdurchschnitt an.
Y| . 25 und mehr Sie wurden nach MaRgabe des § 38 WoGG festgestellt

- fur einzelne Gemeinden mit 10.000 und mehr Einwohnern
(§ 12 Abs. 3 WoGG) - Stand 30.09.2007,

Ikanldesgrenzen - fir Gemeinden mit weniger als 10.000 Einwohnern und
- reisgrenzen gemeindefreie Gebiete nach Kreisen zusammengefasst
— Gemeindegrenzen (8 12 Ahs R WnGR) - Stand 30 09 2007

Quelle: Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
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Abbildung 3
Anteil der Wohngeldhaushalte an den Privathaushalten am 31. Dezember 2009
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Anteil Wohngeldhaushalte an den
Privathaushalten am 31.12.2009 in %

‘:’ bis unter 1,0

\:\ 1,0 bis unter 1,5
‘:’ 1,5 bis unter 2,0

. 2.0 bisunter 2.5 Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarkt-
’ ’ beobachtungssystem, Wohngeldstatistik
. 2009 des Statistischen Bundesamtes,
. 2,5 bis unter 3,0 reine Wohngeldhaushalte
Geometrische Grundlage:
. 3,0 und mehr BKG, Kreise, 31.12.2009

Quelle: Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
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der Wohngeldreform zahlreiche 6ffentliche
Informationskampagnen, die sich unter an-
derem gezielt an Familien mit geringerem
Einkommen richteten und damit zu einer
stirkeren Wahrnehmung und Inanspruch-
nahme des Wohngelds beitrugen.

Regionale Verteilung

Bei der Berechnung des Wohngeldan-
spruchs wird die Miete bis zu einer be-
stimmten Hochstgrenze bertiicksichtigt.
Diese Hochstgrenze ist nicht nur von der
Haushaltsgroe, sondern ebenso von regio-
nalen Mietenstufen abhédngig. Der Grund
fiir die regionale Staffelung liegt in den sich
stark unterscheidenden Unterkunftskosten.
Durch rdumliche Priferenzen der Haushal-
te wie etwa die Ndhe zum Arbeitsplatz exis-
tiert kein einheitlicher Immobilienmarkt.
Es entstehen zahlreiche regionale Teilmérk-
te mit verschiedenen Preis- und Mietni-
veaus. 1985 wurden daher fiir das Wohngeld
fiinf regional unterschiedliche Mietenstu-
fen eingefiihrt, die 1990 um eine weitere fiir
besonders hohe Mieten in Ballungszentren
ergianzt wurden.

Die Mietenstufen werden fiir zwei verschie-
dene kommunale Groflenklassen gebildet:
fir Gemeinden mit mehr als 10000 und
solche mit weniger Einwohnern und ge-
meindefreien Gebieten, die nach Kreisen
zusammengefasst werden. Die Gemeinden
werden einer der sechs Mietenstufen in Ab-
héingigkeit der prozentualen Abweichung
der Quadratmetermiete der Gemeinde von
der bundesdurchschnittlichen Quadrat-
metermiete zugeordnet. Als Basis dienen
dabei nur die Mieten der Wohngeldempfén-
ger. Wie die Verteilung der Mietenstufen in
Deutschland in Abbildung 2 zeigt, existie-
ren starke interregionale Unterschiede. So
liegen die Mieten in den Ballungszentren
des Ruhrgebiets, des Rhein-Main-Gebiets
sowie Stuttgart, Hamburg und Miinchen in
den Mietenstufen 5 und 6, wéahrend landli-
che Gebiete vorrangig einer niedrigen Mie-
tenstufe zugeordnet sind.

Wie Abbildung 3 zeigt, liegt der Anteil der
reinen Wohngeldhaushalte an den privaten
Haushalten in den neuen Bundesldndern
flichendeckend deutlich hoher als in West-
deutschland. In fast jedem neuen Bundes-
land liegt die Quote bei iiber 2%, in den al-
ten Bundesldndern hingegen iiberwiegend
unter 2%. Nur im nordwestlichen Teil und
in einigen siidlichen kreisfreien Stddten

wird das Niveau der neuen Bundesldnder
erreicht.

Fiir einen hohen Anteil von Wohngeldhaus-
halten sind geringere durchschnittliche
Haushaltseinkommen verantwortlich, wie
sie eher in den neuen Bundeslindern an-
zutreffen sind. Zwar sind dort die Mieten
ebenfalls niedriger und dementsprechend,
wie Abbildung 2 zeigt, vorrangig niedrige
Mietenstufen zu finden. Allerdings scheint
der Unterschied in den Mieten die Einkom-
mensunterschiede nicht kompensieren zu
konnen. Diese Konstellation fiihrt zu einer
hoheren Wohnkostenbelastung der Haus-
halte, die durch das Wohngeld abgefedert
werden soll.

5 Die Wohngeldreform 2009

Das Wohngeld muss aufgrund von Miet-
und Einkommensentwicklungen in regel-
mailigen Abstdnden angepasst werden, da-
mit seine Wirksamkeit und Zielgenauigkeit
weiterhin gesichert ist. Nach Reformen in
den Jahren 1991 und 2002 trat zum 1. Janu-
ar 2009 eine umfassende Wohngeldnovelle
in Kraft, die zu deutlichen Leistungsverbes-
serungen fiihrte.

Im Einzelnen beinhaltete die Reform die
folgenden Elemente:

¢ Erstmals wurden die Heizkosten in pau-
schalierter Form einbezogen. Sie flossen
mit 50 Cent pro m? in die zu berticksich-
tigende Miete ein. Dabei wurde von einer
Richtflache von 48 m? fiir eine Person, 62
m? fiir zwei Personen und je 12 m? fiir
jedes weitere Haushaltsmitglied ausge-
gangen. Die zu beriicksichtigende Miete
erhohte sich durch die Heizkostenkom-
ponente um 24 € fiir eine Person, 31 € fiir
zwei Personen und um je 6 € fiir jedes
weitere Haushaltsmitglied. Allerdings
wurde dieser Reformbestandteil zum
1. Januar 2011 gestrichen.

* Die bisherigen vier Baualtersklassen und
ihre unterschiedlichen Miethdchstbe-
trdge werden in einer Kategorie auf dem
hochsten Niveau zusammengefasst. Sie
gliederten sich vor der Reform in Baual-
tersklassen mit Wohnungen, die bis Ende
1965, zwischen 1966 und 1991 sowie seit
1992 fertig gestellt wurden.

¢ Die Miethochstbetrige wurden um 10 %
erhoht. Damit wurde berticksichtigt, dass
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vor der Reform fast 60% der Wohngeld-
haushalte die Miethochstbetrdge {iiber-
schritten hatten.

e Zur Beriicksichtigung der durchschnitt-
lichen Mietpreisentwicklung wurden die
Wohngeldtabellenwerte um 8% erhoht,
indem die Wohngeldformel mit dem Fak-
tor 1,08 multipliziert wird.

e Aullerdem erhielten Haushalte, die in
mindestens einem der Monate Oktober
2008 bis Mirz 2009 Wohngeld bezogen
hatten, einen einmaligen zusétzlichen
Wohngeldbetrag.

Wohngeldempfédnger, die bereits vor der Re-
form wohngeldberechtigt waren und deren
Mieten nicht tiber den Hochstgrenzen lagen,
profitierten von einer Erh6hung ihres Wohn-
geldanspruchs durch drei Reformschritte:
Hierzu zédhlen die pauschale achtprozentige
Erh6hung ihrer Leistungen, die Einfiihrung
der Heizkostenpauschale sowie die Zahlung
des einmaligen Wohngeldbetrags.

Daneben zogen folgende weitere Empfian-
gergruppen Vorteile aus der Wohngeldre-
form:

Die erste ist die Gruppe der sog. ,Uber-
schreiter. Zu ihr gehoren Haushalte, die
mit ihren Mieten vor der Reform {iber den
Hochstgrenzen fiir die zu beriicksichtigen-
de Miete lagen. Die berticksichtigungsfahi-
ge Miete zur Berechnung des Wohngeldan-
spruchs entspricht bei dieser Gruppe dem
Miethochstbetrag fiir diese Haushaltsgro3e
laut § 12 Abs.1 Satz 1 WoGG. Reformbedingt
wurden die Miethéchstbetrdge angehoben,
und zwar durch

— die Zusammenfassung der Baualtersklas-
sen auf Neubauniveau, wodurch fiir
Uberschreiter der &lteren Baualtersklas-
sen die Hochstbetrage und somit ihre zu
beriicksichtigende Miete anstieg, und

- die generelle Anhebung der Miethochst-
betrdge um 10 %.

Die zweite Gruppe ist die Gruppe der sog.
,Hereinwachser“. Hierbei handelt es sich
um Haushalte, deren Einkommen vor der
Wohngeldreform fiir einen Wohngeldtrans-
fer zu hoch waren. Durch die Erh6hung der
Miethochstbetrdge und die Einfithrung der
Heizkostenpauschale resultiert fiir diese
Haushalte eine Erhéhung der zu beriick-
sichtigenden Miete. Mit der Erh6hung ist es
mdoglich, dass ihr Einkommen nach der Re-

form fiir die erhohte zu bertiicksichtigende
Miete nicht mehr zu hoch ist und sie in den
Empféangerkreis hereinwachsen.

Die dritte Gruppe ist die der sog. ,Wechs-
ler“. Dies sind Haushalte, die aufgrund der
Leistungsverbesserungen aus anderen sozi-
alen Sicherungssystemen (wie z.B. aus dem
Rechtskreis des SGB II) in den Bezug von
Wohngeld wechseln. Durch die Leistungs-
verbesserungen des Wohngelds plus dem
Kinderzuschlag bei Familien ist es moglich,
dass diese Haushalte mit ihrem dann zur
Verfligung stehenden Einkommen (inkl.
Wohngeld) nach der Wohngeldreform nicht
mehr auf den Bezug von ALG II angewiesen
sind und somit das Sozialsystem wechseln.

Wie schon zuvor beschrieben, kam es im
Zuge der Reform zu einem starken Anstieg
der Wohngeldempfédnger und -ausgaben. Die
Empfangerzahl stieg zum Ende des Jahres
2009 sprunghaft um 364000 Haushalte an,
die Leistungshohe gleichzeitig um 37 € auf
125 €. Mit dieser Leistungsverbesserung und
den Mehrempfingern stiegen die Wohngeld-
ausgaben um 116%. Wihrenddessen blieb
die Struktur der Empfangerhaushalte durch
die Reform weitgehend unverédndert.

Durch die Zusammenlegung der Baual-
tersklassen und die Anhebung der Miet-
hochstbetrdge konnten aber Anpassungen
an verdnderte Marktstrukturen vorgenom-
men werden. So lagen 2008 56 % der Haus-
halte mit ihrer Miete tiber den H6chstgren-
zen. Diese Quote konnte durch die Reform
fast halbiert werden und liegt nun bei 29 %.

Mietbelastung

Ein wichtiger Indikator fiir die Beurteilung
der Wirksamkeit des Wohngelds ist die
Mietbelastung der Empfangerhaushalte. Sie
berechnet sich aus der Relation der (Brutto-
kalt-)Miete zum verfiigharen Haushaltsein-
kommen. Tabelle 2 zeigt die Mietbelastung
nach Gewdhrung des Wohngelds fiir die
verschiedenen HaushaltsgréBen.

Deutlich zu erkennen sind die Leistungs-
anhebungen der Reform: Die Mietentlas-
tung stieg von 2008 zu 2009 reformbedingt
insgesamt um 6 Prozentpunkte. Hiervon
profitierten absolut gesehen besonders die
kleineren Haushalte mit ein bis drei Perso-
nen. Thre Entlastungen beliefen sich auf 5
bis 7 Prozentpunkte, wohingegen groRere
Haushalte nur um 3 bis 4 Prozentpunkte
entlastet wurden.
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Tabelle 2
Mietbelastung 2007 bis 2009
2009
Haushalte... Mietbelastung Entlastung
nach Wohngeld  durch Wohngeld
(in %) (in %)
mit 1 Person 32 12
mit 2 Personen 28 11
mit 3 Personen 23 12
mit 4 Personen 20 11
mit 5 Personen 18 13
mit 6 Personen 15 15
insgesamt 28 12

Quelle: Statistisches Bundesamt; Wohngeldstichprobe

6 Ausblick

Dem Wohngeld kommt eine wichtige Be-
deutung als Instrument sozialer Wohnungs-
politik zu. Das subjektbezogene Instrument
ist dabei staatlichen Eingriffen auf der An-
gebotsseite (objektbezogen) in Effizienz-
punkten und sozialer Treffsicherheit tiber-
legen.

Um diese Uberlegenheit zu gewihrleisten,
muss das Wohngeld in regelmifligen Ab-
stdnden an die sich dndernden Marktgege-
benheiten angepasst werden. Dies geschah
letztmalig im Zuge der Wohngeldreform
2009. Die Wirkungen der Reform zeigen ei-
nen starken Anstieg der Wohngeldausgaben
und der Empfingerzahlen. Die neu hinzu-
gekommenen Empfinger stammen zum
grofSten Teil aus der Gruppe der Haushalte,
die mit ihrer Miete bisher {iber den Miet-
héchstbetrdgen lagen.

Das Wohngeldsystem hat sich in den letzten
Jahrzehnten als wichtiger Baustein der Sozi-
alpolitik etabliert. Dennoch erscheint seine

Zukunft fraglich. Das Nebeneinander von
Wohngeldzahlungen und der vollstindigen
Ubernahme der Wohnkosten im Rahmen
der Grundsicherung ist erkldrungsbediirftig.
Hiermit verbunden sind nicht nur erhdhte
Koordinierungs- und Verwaltungsaufwen-
dungen auf Seiten der Sozialverwaltun-
gen, sondern auch Unsicherheiten und
Fehlanreize auf Seiten der Empfianger. Die
zunehmende Zahl der Mischhaushalte ver-
deutlicht iiberdies, dass es keine klaren Ab-
grenzungen der Systeme gibt. Sinnvoll wire
daher eine grundlegende Reform, die die
Systeme besser aufeinander abstimmt oder
sogar zusammenfiihrt. Dabei sollten die
positiven Erfahrungen mit dem Wohngeld-
system unbedingt beachtet werden. Insbe-
sondere die Idee, lediglich Zuschiisse zur
Miete anstatt einer vollstindigen Ubernah-
me zu gewdhren, sollte aufgrund ihrer An-
reize fiir einen wirtschaftlich angemessen
Wohnkonsum beibehalten werden.

2008 2007
Mietbelastung Entlastung Mietbelastung Entlastung
nach Wohngeld durch Wohngeld nach Wohngeld durch Wohngeld
(in %) (in%) (in %) (in%)

39 5 38 6

32 6 31 7

28 7 27 7

23 8 23 8

21 9 21 9

19 11 18 10

33 6 32 7

Mietentlastung
durch Reform
2009 ggii. 2008
(in%)

oA D WO oo N
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Vgl. § 1 Abs. 1 Wohngeldgesetz (WoGG) vom In den Beitrag flieBen Zwischenergebnisse eines Vgl. § 9 Abs. 1 und 2 WoGG
24.9.2008 (BGBI. | S. 1856), zuletzt gean- laufenden, vom Bundesministerium fur Verkehr,
dert durch Art. 7 Abs. 8 des Gesetzes vom Bau und Stadtentwicklung sowie Bundesinstitut (15)
7.7.2009 (in seiner jetzigen Fassung vom fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung beauftrag- Vgl § 10 Abs. 1 WoGG
01.01.2009, § 1 Abs. 1) ?? ten Ressortforschungsprojekts ein. (16)

@

Vgl. Kirchner, J.: Der Wohnungsmarkt: Effizi-
enz und Wirkungen wohnungspolitischer Inst-
rumente. — Regensburg 1986, S. 305

@)

Vgl. Nolte, R.: Soziale Wohnungspolitik und
Arbeitskraftemobilitat. — Minster 2000. =Bei-
trdge zur Raumplanung und zum Siedlungs-
und Wohnungswesen, Bd. 193, S. 78

@)

Vgl. Mayer, A.: Theorie und Politik des Woh-
nungsmarktes. - Berlin 1998. =Volkswirt-
schaftliche Schriften, Heft 484, S. 238; Voigt-
lander, M.: Der offentliche Wohnungsmarkt in
Deutschland. — Kéln 2007. = IW-Positionen,
Nr. 27

®)

Vgl. Behring, K.; Goldrian, G.: Evaluierung
wohnungspolitischer Instrumente. - Berlin/
Minchen 1991.= Schriftenreihe des Ifo-Insti-
tuts fur Wirtschaftsforschung, Nr. 129, S. 69

(7)
Vgl. § 1 Abs. 1 WoGG
(8)

Vgl. Bundesministerium fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung; Bundesinstitut fir Bau,-
Stadt- und Raumforschung (Hrsg.): Kosten der
Unterkunft und die Wohnungsmarkte. — Bonn
2009. =Forschungen, Heft 142, S. 14

©)
Vgl. Mayer, A.: Theorie und Politik, a.a.0., S. 40

(10)

Vgl. Nolte, R.: Soziale Wohnungspolitik, a.a.O.,
S. 85

(11)
Vgl. Mayer, A.: Theorie und Politik, a.a.O., S. 238

(12)
Vgl. § 7 Abs. 1 (1) WoGG

(13)
Bis 2004 wurde fiir Sozialhilfeempfénger der sog.
besondere Mietzuschuss gezahlt.

Vgl. § 19 Abs. 1 WoGG

a7
Bis 2008 waren sie zudem nach Baualters-
klassen unterteilt.
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Wohngeld & Wohnraumférderung

Wohnen ist ein Grundbedirfnis des Menschen. Eine gute Wohnraumversorgung und intakte Stadte sind fir die
Lebensqualitdt des Einzelnen von hoher Bedeutung. Sie tragen dariiber hinaus zu einem guten sozialen Klima in unserer
Gesellschaft bei.

Die insgesamt gute Wohnungsversorgung ist das Ergebnis des Zusammenwirkens von Wohnungsmarkt und der
Wohnungspolitik, das heildt der Investitionstatigkeit von privaten Investoren und Unternehmen sowie der Wohnungspolitik
von Bund, Landern und Gemeinden.

Zur Sicherung einer angemessenen Wohnungsversorgung bedarf es - neben den ordnungspolitischen Rahmenbedingungen
flr die Wohnungsmarkte - verschiedener Instrumente der Wohnungspolitik. Diese dienen der sozialen Absicherung des
Wohnens, der Unterstiitzung der Wohneigentumsbildung und Altersvorsorge sowie der Verbesserung der 6kologischen
Bilanz des Wohnens.

Vor allem das selbstgenutzte Wohneigentum ist eine wichtige Sdule der Vermégensbildung, der Altersvorsorge und nicht
zuletzt vieler Lebensentwiirfe. Etwa die Halfte der Mieterhaushalte strebt Wohneigentum an oder kann sich den Erwerb
vorstellen. Die Bundesregierung unterstiitzt dieses Ziel.

© Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, 2023
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% Bundesministerium
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GESETZ - 13.12.2022

Gesetz zur Erhohung des Wohngeldes (Wohngeld-Plus-Gesetz)

Ziel des Gesetzes ist eine historische Wohngeldreform, mit der zwei Millionen Haushalte dauerhaft, zielgenau
und verlasslich unterstiitzt werden.

Aufgrund der steigenden Energiekosten soll mit dem "Wohngeld-Plus-Gesetz" eine historische Wohngeldreform umsetzt
werden. Neben der Wohngeldreform wird mit dem Gesetzentwurf der "Heizkostenzuschuss II" auf den Weg gebracht, der
Millionen Birgerinnen und Biirger, gezielt und unbiirokratisch bei der Bewiltigung der Heizkosten unterstiitzen soll.

Die "Wohngeld Plus"-Reform setzt sich aus drei Komponenten zusammen:

1. Wohngeldkomponente:
Die Reform sieht eine Erhéhung der Anzahl der Wohngeldhaushalte von rund 600.000 Haushalte auf zwei Millionen
Haushalte vor. Das wird moglich durch eine Anhebung des allgemeinen Leistungsniveaus (u. a. durch Anpassung der
Wohngeldformel).

2. Heizkostenkomponente
Die Heizkostenkomponente ist ab dem 01.01.2023 ein fortlaufender Leistungsbaustein im Wohngeld. Die Hohe der
Heizkostenkomponente ist so gewahlt, dass im Durchschnitt aller Empfangerinnen und Empfanger die durch eine
Preisverdoppelung gegeniiber 2020 entstehenden Mehrbelastungen ausgeglichen werden. Dies fiihrt in der
Wohngeldberechnung im Schnitt zu 1,20 Euro je gm mehr Wohngeld. Als Pauschale angelegt setzt die Komponente
Anreize zur Sparsamkeit. Die Fortschreibung zum 01.01.2025 erfolgt im Rahmen der Wohngeld-Dynamisierung (Bezug
Heizkostenkomponente: Preisindex Heizenergie Statistisches Bundesamt).

3. Klimakomponente
Die Klimakomponente soll hhere Mieten durch energetische Sanierungen des Gebdudebestands und energieeffiziente
Neubauten zur Erreichung der Klimaschutzziele pauschal abfedern. Es wird ein Zuschlag auf die Miethéchstbetrage des
Wohngeldes von 0,40 Euro je qm vorgesehen. Die biirokratiearme Losung sieht einen gesamtwirtschaftlichen
Pauschalansatz ohne Nachweiserfordernis in der Wohngeld-Administration vor.

Weitere Informationen zum Stand des Gesetzgebungsverfahrens finden Sie hier:

Bundesrat: https://www.bundesrat.de/SharedDocs/beratungsvorgaenge/2022/0401-0500/0483-22.html

Das Wohngeld-Plus-Gesetz ist am 8. Dezember 2022 im Bundesgesetzblatt  verkiindet worden und tritt am 1.
Januar 2023 in Kraft.
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< Das Lexikon der Wirtschaft [Link: https://www.bpb.de/kurz-
knapp/lexika/lexikon-der-wirtschaft/]

Nominallohn

das tatsachlich in € gezahlte Entgelt fiur geleistete Arbeit (Gegensatz: Reallohn). Der
Nominallohn lasst keine Aussagen Uber die Kaufkraft zu, da die Preisentwicklung nicht
berucksichtigt wird. Werden in einem Tarifvertrag z. B. Lohnsteigerungen von 3 %
vereinbart, und die Inflationsrate betragt gleichzeitig 2 %, so steigen die L6hne nominal
um 3 %, tatséchlich (real) aber nur um 1 %.

Duden Wirtschaft von A bis Z: Grundlagenwissen flir Schule und Studium, Beruf und
Alltag. 6. Aufl. Mannheim: Bibliographisches Institut 2016. Lizenzausgabe Bonn:
Bundeszentrale fir politische Bildung 2016.
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< Das Lexikon der Wirtschaft [Link: https://www.bpb.de/kurz-
knapp/lexika/lexikon-der-wirtschaft/]

Reallohn

das Entgelt fur geleistete Arbeit unter Berlicksichtigung der Inflationsrate (Gegensatz:
Nominallohn) und damit ein MaRBstab fur die Kaufkraft der Lohne und Gehélter.
Lohnerhéhungen fuhren fur die Arbeitnehmer nur zu einer Steigerung der Kaufkraft, wenn
der Preisanstieg geringer ist als der gleichzeitige Anstieg der GUterpreise. Betragt z. B.
eine Lohnerhdhung 5 % und die Preise steigen im gleichen Zeitraum um 3 %, bedeutet
das eine Reallohnsteigerung von 2 %.

Duden Wirtschaft von A bis Z: Grundlagenwissen flir Schule und Studium, Beruf und
Alltag. 6. Aufl. Mannheim: Bibliographisches Institut 2016. Lizenzausgabe Bonn:
Bundeszentrale fur politische Bildung 2016.
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Gesetzentwurf
der Bundesregierung

Entwurf eines Gesetzes zur Entlastung bei den Heizkosten im
Wohngeld im Kontext der CO2-Bepreisung (Wohngeld-CO2-
Bepreisungsentlastungsgesetz - WoGCO2BeprEntiG)

A. Problem und Ziel

Durch das Wohngeld werden Haushalte mit geringem Einkommen bei den Wohnkosten
entlastet. Im Vergleich zu Haushalten mit mittleren und hohen Einkommen ist bei Haus-
halten mit niedrigem Einkommen der Anteil der Wohnkosten am verfugbaren Einkommen
zum Teil deutlich héher. Preisentwicklungen bei den Heizkosten belasten daher diese
Haushalte durchschnittlich starker als Haushalte mit mittlerem oder hohem Einkommen.

Die Bundesregierung hat am 9. Oktober 2019 das Klimaschutzprogramm 2030 zur Um-
setzung des Klimaschutzplans 2050 beschlossen. Danach wird ab 2021 eine CO,-
Bepreisung flur die Sektoren Verkehr und Warme eingefiihrt.

Alle zusatzlichen Einnahmen aus der CO,-Bepreisung sollen in Klimaschutzférdermaf3-
nahmen reinvestiert oder in Form einer Entlastung an die Blrgerinnen und Burger zu-
rickgegeben werden.

Mit dem Einstieg in die CO,-Bepreisung soll das Wohngeldvolumen um 10 Prozent erhoht
werden, um Wohngeldempféangerinnen und -empfanger gezielt bei den Heizkosten zu
entlasten. Damit wird Vorsorge getroffen, im Kontext der CO,-Bepreisung das Entstehen
sozialer Harten zu vermeiden.

B. Losung

Der Gesetzentwurf sieht die Einfihrung einer nach der HaushaltsgrofRe gestaffelten CO,-
Komponente im Wohngeld vor. Der sich danach ergebende Betrag soll in die bei der
Wohngeldberechnung zu berlcksichtigende Miete oder Belastung einbezogen werden
und so zu einem héheren Wohngeld flihren. Mit dem Beginn der CO»-Bepreisung flr die
Sektoren Verkehr und Warme soll die Entlastung der Wohngeldhaushalte ab dem
1. Januar 2021 erfolgen. Zu diesem Zweck werden die Mittel fur Wohngeld, die von Bund
und Landern jeweils zur Halfte getragen werden, aufgestockt. Ab 2021 stehen hierflr jahr-
lich 120 Millionen Euro zusatzlich zur Verfiigung.

Fristablauf: 14.02.20

Vertrieb: Bundesanzeiger Verlag GmbH, Postfach 10 05 34, 50445 Kdin
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C. Alternativen

Keine.

D. Haushaltsausgaben ohne Erfullungsaufwand

Durch die Erhdhung des Wohngeldes sind folgende Haushaltsausgaben ohne Erflllungs-
aufwand zu erwarten:

Haushaltsbelastung (+) beziehungsweise
Gebietskor-
-entlastung (-
MafRnahme perschaft ung (-)
- in Millionen Euro -
2021 2022 2023 2024*
Bund 60 60 60 60
Wohngeld
Lander 60 60 60 60
Grundsicherung | gund -15 -13 14 -13
SGB Il / SGB
Xl Kommunen 12 11 12 11
Kinderzuschlag | Bund 7,5 7,5 7,5 7,5
100,5 103,5 101,5 103,5
Gesamt

*Annahme einer identischen Situation wie 2022. Eine empirisch fundierte Schatzung ist
erst im Zusammenhang mit der Vorbereitung der ersten Dynamisierung des Wohngeldes
zum 1. Januar 2022 gemal} § 43 des Wohngeldgesetzes maoglich.

Mehrbedarfe durch den nachfolgend dargestellten Erflllungsaufwand im Bereich des
Bundes sind finanziell und stellenplanmalig in den jeweiligen Einzelplanen zu erwirtschaf-
ten.

E. Erfullungsaufwand

E.1 Erfullungsaufwand fir Birgerinnen und Bilirger

Von der Wohngelderhéhung profitieren im Jahr 2021 rund 665 000 Haushalte. Diese Zahl
setzt sich zusammen aus den bisherigen Wohngeldhaushalten und rund 35 000 Haushal-
ten, die erstmals oder erneut einen Anspruch auf Wohngeld erhalten. Hiervon sind rund
10 000 Haushalte vormalige Beziehende von Grundsicherungsleistungen nach dem Zwei-
ten beziehungsweise Zwolften Buch Sozialgesetzbuch (sogenannte Wechsler) und rund
25000 Haushalte ohne Anspriche auf vergleichbare Sozialleistungen (sogenannte
Hereinwachser). Dieser Anstieg von rund 35 000 Haushalten geht auf die Einflhrung ei-
ner Entlastung der Wohngeldempfangerinnen und -empfanger im Kontext einer CO,-
Bepreisung zurick.
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Fur die Burgerinnen und Burger wird keine Vorgabe eingefihrt, abgeschafft oder verein-
facht.

Im Ergebnis entsteht fir die Blrgerinnen und Burger in den Jahren 2021 bis 2024 ein lau-
fender Erfullungsaufwand pro Jahr von durchschnittlich 60 000 Stunden.

E.2 Erfullungsaufwand fur die Wirtschaft

Durch den Gesetzentwurf wird far die Wirtschaft keine Informationspflicht eingefuhrt, ab-
geschafft oder geandert.

Es wird in den Jahren 2021 bis 2024 von einem laufenden Erflillungsaufwand in Form von

Personalkosten pro Jahr von rund 71 000 Euro ausgegangen. Dieser Betrag wird durch
geeignete Entlastungsmalinahmen kompensiert.

E.3 Erfullungsaufwand der Verwaltung

Bund

Fur die Bundesverwaltung wird keine Vorgabe eingefihrt, gedndert oder abgeschafft.

Es entsteht ein laufender Erfullungsaufwand von rund 960 000 Euro.

Lander und Kommunen

Durch den Gesetzentwurf wird eine Vorgabe (Bertcksichtigung der neuen CO,-
Komponente bei der Wohngeldberechnung) eingefuhrt.

Der Verwaltungsaufwand fur die Lander und die Kommunen betragt einmalig rund

965 000 Euro. Der jahrliche Erfullungsaufwand betragt in den Jahren 2021 bis 2024 bei
den Landern und den Kommunen durchschnittlich rund 1,7 Millionen Euro.

F. Weitere Kosten

Auswirkungen auf Einzelpreise und das allgemeine Preisniveau, insbesondere auf das
Verbraucherpreisniveau, sind nicht zu erwarten.
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Wo-AIS-Fz-In-U

Gesetzentwurf
der Bundesregierung

Entwurf eines Gesetzes zur Entlastung bei den Heizkosten im
Wohngeld im Kontext der CO2-Bepreisung (Wohngeld-CO2-
Bepreisungsentlastungsgesetz - WoGCO2BeprEntiG)

Bundesrepublik Deutschland Berlin, 3. Januar 2020
Die Bundeskanzlerin

An den

Prasidenten des Bundesrates
Herrn Ministerprésidenten
Dr. Dietmar Woidke

Sehr geehrter Herr Président,

hiermit tbersende ich gemaR Artikel 76 Absatz 2 des Grundgesetzes den von der
Bundesregierung beschlossenen

Entwurf eines Gesetzes zur Entlastung bei den Heizkosten im Wohngeld

im Kontext der CO,-Bepreisung

(Wohngeld-CO,-Bepreisungsentlastungsgesetz - WoGCO,BeprEntlG)
mit Begrindung und Vorblatt.

Federfihrend ist das Bundesministerium des Innern, fir Bau und Heimat.

Die Stellungnahme des Nationalen Normenkontrollrates gemal § 6 Absatz 1 NKRG
ist als Anlage beigefugt.

Mit freundlichen GriRen
Dr. Angela Merkel

Fristablauf: 14.02.20
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Entwurf eines Gesetzes zur Entlastung bei den Heizkosten im Wohn-
geld im Kontext der CO,-Bepreisung

(Wohngeld-CO,-Bepreisungsentlastungsgesetz - WoGCO,BeprEntiG)

Vom ...

Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundesrates das folgende Gesetz beschlos-
sen:

Artikel 1

Anderung des Wohngeldgesetzes

Das Wohngeldgesetz vom 24. September 2008 (BGBI. | S. 1856), das zuletzt durch
Artikel 43 des Gesetzes vom 15. August 2019 (BGBI. | S. 1307) geandert worden ist, wird
wie folgt geandert:

1. In der Inhaltsibersicht wird die Angabe zu § 12 wie folgt gefasst:

,§ 12 Hochstbetrage fiir Miete und Belastung, Betrage zur Entlastung bei den Heizkosten®.
2. § 11 wird wie folgt geandert:
a) Absatz 1 wird wie folgt gefasst:

»(1) Die bei der Berechnung des Wohngeldes zu beriicksichtigende Miete o-
der Belastung ist die Summe aus

1. der Miete oder Belastung, die sich nach § 9 oder § 10 ergibt, soweit sie nicht
nach den Abséatzen 2 und 3 in dieser Berechnungsreihenfolge auller Be-
tracht bleibt, jedoch nur bis zum Héchstbetrag nach § 12 Absatz 1, und

2. dem Betrag zur Entlastung bei den Heizkosten nach § 12 Absatz 6.

Im Fall des § 3 Absatz 1 Satz 2 Nummer 3 ist die Summe aus dem Hdéchstbetrag

nach § 12 Absatz 1 und dem Betrag zur Entlastung bei den Heizkosten nach § 12

Absatz 6 zu berucksichtigen.*

b) Absatz 3 wird wie folgt geandert:

aa) Satz 2 wird wie folgt gefasst:

»In diesem Fall sind nur der Anteil des Hochstbetrages nach § 12 Absatz 1
und der Anteil des Betrages zur Entlastung bei den Heizkosten nach § 12
Absatz 6 zu bericksichtigen, der dem Anteil der zu berlcksichtigenden
Haushaltsmitglieder an der Gesamtzahl der Haushaltsmitglieder entspricht.”

bb) Folgender Satz wird angefugt:
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,Fur die Ermittlung des Héchstbetrages und des Betrages zur Entlastung bei
den Heizkosten ist die Gesamtzahl der Haushaltsmitglieder maflgebend.”

3. § 12 wird wie folgt geandert:

a) In der Uberschrift werden nach dem Wort ,Belastung“ die Wérter ,, Betrage zur

Entlastung bei den Heizkosten* angeflgt.

b) In Absatz 4a Satz 1 wird nach dem Wort ,Oevenum,” das Wort ,Oldsum,” einge-

fugt.

c) Absatz 6 wird wie folgt gefasst:

»(6) Die folgenden monatlichen Betradge zur Entlastung bei den Heizkosten
sind vorbehaltlich des § 11 Absatz 3 nach der Anzahl der zu berlcksichtigenden

Haushaltsmitglieder zu berucksichtigen:

Anzahl der zu berilcksichtigenden | Betrag zur Entlastung bei den Heiz-
Haushaltsmitglieder kosten in Euro

1 14,40

2 18,60

3 22,20

4 25,80

5 29,40

Mehrbetrag fur jedes weitere zu be- | 3,60

ricksichtigende Haushaltsmitglied

4. In § 27 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 und Satz 2 sowie in Absatz 2 Satz 1 Nummer 2
und Satz 2 werden jeweils nach dem Wort ,Belastung” die Wérter ,abzuglich der Be-
trage zur Entlastung bei den Heizkosten* eingefugt.

5. Nach § 42b wird folgender § 42c eingefiigt:

,S 42c

Ubergangsregelung aus Anlass des Gesetzes zur Entlastung bei den Heizkosten im
Wohngeld im Kontext der CO,-Bepreisung

(1) Ist Wohngeld vor dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens dieses Geset-
zes nach Artikel 2 Absatz 2] bewilligt worden und liegt mindestens ein Teil des Bewil-
ligungszeitraums nach dem ... [einsetzen: Tag vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes
nach Artikel 2 Absatz 2], so ist abweichend von § 41 Absatz 2 von Amts wegen Uber
die Leistung des Wohngeldes fur den Zeitraum vom ... [einsetzen: Datum des Inkraft-
tretens dieses Gesetzes nach Artikel 2 Absatz 2] bis zum Ende des bisherigen Bewil-
ligungszeitraums neu zu entscheiden. Bei der Entscheidung nach Satz 1 sind die
§§ 11 und 12 dieses Gesetzes in der ab dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens
dieses Gesetzes nach Artikel 2 Absatz 2] geltenden Fassung anzuwenden.

(2) Ist bei der Entscheidung nach Absatz 1 Satz 1 nicht berucksichtigt worden,

dass
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1. sich die Anzahl der zu berlcksichtigenden Haushaltsmitglieder, die zu berlck-
sichtigende Miete oder Belastung oder das Gesamteinkommen geandert hat oder

2. das Wohngeld zweckwidrig verwendet wird,

so ist diese Entscheidung nur rechtswidrig, wenn gleichzeitig die Voraussetzungen
der §§ 27 oder 28 Absatz 2 dieses Gesetzes vorliegen; im Ubrigen bleibt § 45 des
Zehnten Buches Sozialgesetzbuch unberihrt. Wird die Entscheidung nach Absatz 1
Satz 1 unter den Voraussetzungen des § 45 des Zehnten Buches Sozialgesetzbuch
zurtickgenommen, so wird der bisherige Bewilligungsbescheid wieder wirksam; die
§§ 27 und 28 bleiben unberthrt.

(3) Ist Wohngeld vor dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens dieses Geset-
zes nach Artikel 2 Absatz 2] bewilligt worden und liegt mindestens ein Teil des Bewil-
ligungszeitraums nach dem ... [einsetzen: Tag vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes
nach Artikel 2 Absatz 2] und ist Uber einen Antrag nach § 27 Absatz 1 oder in einem
Verfahren nach § 27 Absatz 2 neu zu entscheiden, so ist fir die Zeit bis zum ... [ein-
setzen: Tag vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes nach Artikel 2 Absatz 2] nach dem
bis dahin geltenden Recht und ab dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens dieses
Gesetzes nach Artikel 2 Absatz 2] nach neuem Recht zu entscheiden.

(4) Der Bewilligungsbescheid nach Absatz 1 Satz 1 muss auf die besonderen
Entscheidungsgrundlagen der Absatze 1 und 2 hinweisen, insbesondere darauf, dass
eine Entscheidung nach den §§ 27 oder 28 Absatz 2 oder die Mitteilung Uber die Un-
wirksamkeit nach § 28 Absatz 1 oder 3 dem Bewilligungsbescheid noch folgen kann
und dass ab dem Zeitpunkt der Anderung der Verhaltnisse, der auch vor dem ... [ein-
setzen: Datum des Inkrafttretens dieses Gesetzes nach Artikel 2 Absatz 2] liegen
kann, das Wohngeld wegfallen oder sich verringern kann.

(5) Ist bis zum ... [einsetzen: Tag vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes nach
Artikel 2 Absatz 2] iber einen Wohngeldantrag nach § 22 noch nicht entschieden, so
ist fur die Zeit bis zum ... [einsetzen: Tag vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes nach
Artikel 2 Absatz 2] nach dem bis dahin geltenden Recht und fir die darauf folgende
Zeit nach dem neuen Recht zu entscheiden.

(6) lIst Gber einen nach dem ... [einsetzen: Tag vor dem Inkrafttreten dieses Ge-
setzes nach Artikel 2 Absatz 2] gestellten Wohngeldantrag nach § 22 zu entscheiden
und beginnt der Bewilligungszeitraum vor dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttre-

tens dieses Gesetzes nach Artikel 2 Absatz 2], so ist Absatz 5 entsprechend anzu-
wenden. § 24 Absatz 2 und § 27 bleiben unberuhrt.”

Artikel 2

Inkrafttreten

(1) Artikel 1 Nummer 3 Buchstabe b tritt am 1. Januar 2020 in Kraft.

(2) Im Ubrigen tritt dieses Gesetz am 1. Januar 2021 in Kraft.
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Begriindung

A. Allgemeiner Teil

. Zielsetzung und Notwendigkeit der Regelungen

Zur Erreichung der mit dem Klimaschutzplan 2050 angelegten notwendigen CO.-
Einsparung sind weitere nationale Anstrengungen im Klimaschutz notwendig. Diese wur-
den durch das am 9. Oktober 2019 beschlossene Klimaschutzprogramm 2030 der Bun-
desregierung zur Umsetzung des Klimaschutzplans 2050 konkretisiert.

Wie im Klimaschutzprogramm 2030 ausgefuhrt, besteht ein wesentliches Element in der
CO.-Bepreisung (vergleiche S. 20 ff.). Entsprechend des bestehenden Emissionshandels
fur die Energiewirtschaft und die energieintensive Industrie wird CO, nun auch in den Be-
reichen Verkehr und Warme einen Preis erhalten.

Die Bundesregierung wird ab dem Jahr 2021 eine CO,-Bepreisung flr die Sektoren Ver-
kehr und Warme einflihren. Das nationale Emissionshandelssystem erfasst die Emissio-
nen aus der Verbrennung fossiler Brenn- und Kraftstoffe (insbesondere Heizdl, Flissig-
gas, Erdgas, Kohle, Benzin, Diesel). Dabei umfasst das System im Sektor Warme die
Emissionen der Warmeerzeugung des Gebaudesektors und der Energie- und Industriean-
lagen aullerhalb des EU-Emissionshandelssystems. Zunachst wird ein Festpreissystem
eingefihrt, bei dem Zertifikate auf der vorgelagerten Handelsebene an die Unternehmen,
die Heiz- und Kraftstoffe in den Verkehr bringen, verkauft werden. Dadurch entsteht ein
verlasslicher Preispfad, der es Birgerinnen und Birgern sowie der Wirtschaft ermoglicht,
sich auf die Entwicklung einzustellen. Im Jahr 2021 werden Zertifikate zu einem Festpreis
von 10 Euro pro Tonne ausgegeben. Bis zum Jahr 2025 werden die Festpreise der Zerti-
fikate auf 35 Euro pro Tonne CO, steigen.

Das Klimaschutzprogramm 2030 sieht vor, dass alle zusatzlichen Einnahmen aus der
CO,-Bepreisung in Klimaschutzférdermalinahmen reinvestiert oder in Form einer Entlas-
tung an die Burgerinnen und Burger zurickgegeben werden. Mit dem Einstieg in die CO,-
Bepreisung soll das Wohngeldvolumen um 10 Prozent erhéht werden, um Wohngeld-
haushalte gezielt bei den Heizkosten zu entlasten. Damit wird Vorsorge getroffen, im Kon-
text der CO,-Bepreisung das Entstehen sozialer Harten zu vermeiden.

Il. Wesentlicher Inhalt des Entwurfs

1. Einfuhrung einer CO,-Komponente im Wohngeld

Das Wohngeld soll fir Haushalte mit niedrigem Einkommen die Wohnkostenbelastung
mindern und angemessenes und familiengerechtes Wohnen sichern. Durch die geringere
Belastung sind die begunstigten Haushalte nicht nur auf ein besonders mietglnstiges und
deshalb enges Marktsegment im Wohnungsbestand beschrankt. Das Wohngeld ist ein
Zuschuss zu den Wohnkosten fir Haushalte mit selbst erwirtschaftetem, eigenem Ein-
kommen. Seine Hbéhe ist abhdngig von der Zahl der zu berlcksichtigenden Haushaltsmit-
glieder, von der monatlichen Miete beziehungsweise Belastung und vom Gesamteinkom-
men der zu bericksichtigenden Haushaltsmitglieder.

Im Vergleich zu Haushalten mit mittlerem oder hohem Einkommen ist bei Haushalten mit
niedrigem Einkommen der Anteil der Wohnkosten am verfugbarem Einkommen zum Teil
deutlich héher. Preisentwicklungen bei den Heizkosten belasten daher diese Haushalte
durchschnittlich starker als Haushalte mit mittlerem oder hohem Einkommen.
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Mit der Einflihrung einer pauschalen CO,-Komponente im Wohngeld wird Vorsorge getrof-
fen, im Kontext der CO,-Bepreisung das Entstehen sozialer Harten fir Wohngeldhaushal-
te zu vermeiden.

Die Unterstutzung der Wohngeldhaushalte erfolgt pauschal und nicht auf Basis der tat-
sachlichen Heizkosten, zumal keine Informationen Uber die Heizungsart und den Energie-
verbrauch der Wohngeldempfangerinnen und -empfanger vorliegen.

2. Ausgestaltung der CO,-Komponente im Wohngeld

Die CO,-Komponente im Wohngeld bericksichtigt die durchschnittlichen Wohnflachen in
Abhangigkeit der Anzahl der Haushaltsmitglieder (sogenannte Richtflachen in der Syste-
matik des Wohngeldes). Der Zuschlag auf die zu beriicksichtigende Miete oder Belastung
betragt 0,30 Euro je Quadratmeter (gm) Richtflache pro Monat, um mit dem im Klima-
schutzprogramm vorgesehenen Volumen von 120 Millionen Euro Wohngeldhaushalte
pauschal bei den Heizkosten im Kontext mit der CO,-Bepreisung zu unterstitzen. Die
Berticksichtigung der CO,-Komponente erfolgt im Rahmen des § 11 und des § 12 des
Wohngeldgesetzes (WoGG) bei der Miete oder Belastung (und nicht beim Einkommen).

Die Aufstockung der zu berlcksichtigenden Miete oder Belastung um eine CO,-
Komponente erfolgt, indem zunachst — wie bisher — die bertcksichtigungsfahige (Brutto-
kalt-)Miete oder Belastung berechnet wird. Soweit erforderlich, ist der so ermittelte Betrag
durch die Hochstbetrage fur Miete und Belastung zu begrenzen. Erst im letzten Schritt ist
die CO,-Komponente hinzuzurechnen.

Die CO,-Komponente unterliegt keiner Begrenzung durch die Hoéchstbetrage nach § 12
Absatz 1 WoGG, damit sie zur Entlastung ihre volle Wirkung entfalten kann.

Auch nach Fortschreibung des Wohngeldes gemall § 43 WoGG stockt die CO,-
Komponente von 0,30 Euro je gm Richtflache die zu berticksichtigende Miete oder Belas-
tung auf.

Dieses Konzept knlUpft unmittelbar an die Heizkostenkomponente der Jahre 2009 und
2010 an, ist fur die Verwaltung einfach zu handhaben und setzt keine Fehlanreize fir die
Empfangerhaushalte, da die Heizkosten nicht vollstandig ibernommen werden.

Insgesamt liegt damit ein transparentes Konzept vor.

3. Wirkungen der Wohngelderh6hung

Aufgrund der komplexen Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Sozialleistun-
gen sind die Wirkungen der Wohngeldverbesserung mithilfe von Mikrosimulationsrech-
nungen auf Basis der fortgeschriebenen Ergebnisse der Einkommens- und Verbrauchs-
stichprobe 2013 des Statistischen Bundesamtes (StBA) geschatzt worden. Die entspre-
chenden Berechnungen hat das Institut der Deutschen Wirtschaft in Koln (IW Kdéln) im
Auftrag des Bundesministeriums des Innern, fur Bau und Heimat vorgenommen.

Die Einfuhrung der CO,-Komponente im Wohngeld fihrt im Jahr 2021 fur einen Zwei-
Personenhaushalt voraussichtlich zu einer durchschnittlichen Erhéhung des Wohngeldes
um rund 12 Euro pro Monat. Im Durchschnitt aller Wohngeldhaushalte fihrt die CO,-
Komponente im Jahr 2021 voraussichtlich zu einem um rund 15 Euro héheren Wohngeld
pro Monat.

Von der Wohngelderhéhung profitieren laut diesen Berechnungen im Jahr 2021 rund
665 000 Haushalte. Darunter sind rund 35 000 Haushalte, die durch die CO,-Komponente
erstmals oder wieder einen Wohngeldanspruch erhalten.
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Insgesamt profitieren drei Gruppen von der Wohngelderhéhung durch die CO.-
Komponente:

Die bisherigen Wohngeldhaushalte, die im Jahr 2021 auch ohne Anpassung Wohn-
geld bezogen héatten:

Ende 2021 sind das nach den Simulationsrechnungen des IW Koéln rund 630 000
Haushalte. Darunter sind auch Mischhaushalte, bei denen einzelne Haushaltsmitglie-
der eine Unterstitzung bei den Wohnkosten durch das Wohngeld erhalten und
dadurch nicht mehr hilfebedurftig sind, wahrend die tGbrigen Haushaltsmitglieder Leis-
tungen der Grundsicherung fiur Arbeitsuchende nach dem Zweiten Buch Sozialge-
setzbuch (SGB Il) oder Leistungen der Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsmin-
derung beziehungsweise Hilfe zum Lebensunterhalt nach dem Zwdlften Buch Sozial-
gesetzbuch (SGB XIl) beziehen.

So genannte Hereinwachserhaushalte, deren Einkommen bislang die Grenzen fur
einen Wohngeldanspruch Uberschritten haben und die aufgrund der CO,-
Komponente im Jahr 2021 erstmals oder wieder mit Wohngeld bei den Wohnkosten
entlastet werden:

Ende des Jahres 2021 sind das nach den Simulationsrechnungen des IW Koln vo-
raussichtlich rund 25 000 Haushalte.

So genannte Wechslerhaushalte, die zuvor Leistungen nach dem SGB Il oder nach
dem SGB Xl bezogen haben, bei denen insbesondere der tatsachliche Anstieg der
Heizkosten geringer ist, als die Wohngelderh6hung infolge der kunftigen CO,-
Komponente:

Bis Ende des Jahres 2021 werden nach den Simulationsrechnungen des IW Kéln vo-
raussichtlich rund 10 000 Haushalte aus dem SGB Il oder aus dem SGB Xll in das
Wohngeld wechseln.

Tabelle: Wohngeldhaushalte Ende 2021*

Haushalte Anzanhl
bisherige Wohngeldhaushalte 630 000
Hereinwachser 25000
Wechsler aus dem SGB I/ XlI 10 000

Insgesamt 665 000

Quelle: IW Kéln, BMI

Sonstige Anderungen des Wohngeldrechts

§ 12 Absatz 4a WoGG soll durch das Wohngeld-CO,-Bepreisungsentlastungsgesetz noch
um die Gemeinde Oldsum auf Fohr erganzt werden. Die Regelung, die ein eigenes ge-
meinsames Mietenniveau fur die Gemeinden auf den Inseln ohne Festlandanschluss vor-
sieht, wird durch das Wohngeldstarkungsgesetz (BT-Drs. 19/10816 und 19/14135, BR-
Drs. 511/19) zum 1. Januar 2020 neu in das WoGG eingeflgt. In der Aufzahlung der Ge-
meinden (vergleiche § 12 Absatz 4a Satz 1) war die Gemeinde Oldsum auf Féhr noch
nicht aufgefuhrt worden.
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V. Alternativen

Keine.

V. Gesetzgebungskompetenz

Die Zustandigkeit des Bundes fiir die Anderungen des WoGG (Artikel 1) folgt aus Arti-
kel 74 Absatz 1 Nummer 18 Grundgesetz (GG).

VL. Vereinbarkeit mit dem Recht der Europadischen Union und volkerrechtlichen
Vertragen

Der Gesetzentwurf ist mit dem Recht der Europaischen Union und vélkerrechtlichen Ver-
tragen, die die Bundesrepublik Deutschland abgeschlossen hat, vereinbar.

VII. Gesetzesfolgen
1. Wohngelderh6hung

Durch den Gesetzentwurf wird die Entscheidung zur Entlastung der Wohngeldempfanger
aus dem Klimaschutzprogramm 2030 der Bundesregierung vom 9. Oktober 2019 umge-
setzt. Damit wird Vorsorge getroffen, im Kontext der CO,-Bepreisung das Entstehen sozi-
aler Harten zu vermeiden.

2. Nachhaltigkeitsaspekte

Die Anderungen des WoGG tragen zu einer nachhaltigen Entwicklung bei. Das Manage-
mentkonzept der Nachhaltigkeit wurde gepruft. Betroffen ist das Prinzip Nummer 5 ,Sozia-
len Zusammenhalt in einer offenen Gesellschaft wahren und verbessern®. Die Einfliihrung
einer CO,-Komponente im Wohngeld kommt gezielt einkommensschwachen Haushalten
zugute, indem diese bei den Heizkosten entlastet werden. Durch Wohngeld sind die be-
gunstigten Haushalte nicht nur auf ein ganz besonders mietglinstiges und deshalb enges
Wohnungsmarktsegment beschrankt. Dies unterstitzt die Erhaltung und Schaffung stabi-
ler Bewohnerstrukturen in den Wohnquartieren und vermeidet eine unerwlinschte Spal-
tung des Wohnungsmarktes.

Demografische Auswirkungen

Zugleich tragen die Leistungsverbesserungen des Wohngeldes zur Umsetzung der sich
aus der weiterentwickelten Demografiestrategie der Bundesregierung ergebenden Absicht
bei, Rahmenbedingungen zu schaffen, die den Wohlstand flir die Menschen aller Genera-
tionen in Deutschland erhdhen und die Lebensqualitat weiter verbessern. Von der Wohn-
geldverbesserung profitieren — nach den Mikrosimulationsrechnungen des IW Koéln — da-
mit alle Wohngeldhaushalte, insbesondere Rentnerhaushalte und Familien.

3. Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand

Durch die CO,-Komponente im Wohngeld werden die Wohngeldausgaben auf rund
1,31 Milliarden Euro (Bund und Lander je zur Halfte) im Jahr 2021 steigen. Berlcksichtigt
ist dabei im Vorfeld das Wohngeldstarkungsgesetz, das am 1. Januar 2020 in Kraft treten
soll, sowie ein senkender Effekt im Jahr 2021 auf die Wohngeldausgaben, da durch Ein-
kommenssteigerungen (sogenannte Herauswachser) und Regelsatzerh6hungen (Wechs-
ler in die Grundsicherung nach dem SGB Il beziehungsweise SGB XIl) ein Teil der Haus-
halte wieder ihren Wohngeldanspruch verliert beziehungsweise der Wohngeldanspruch
der Empfangerhaushalte sinkt.
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Mit der gemal Wohngeldstarkungsgesetz (BT-Drs. 19/10816, 19/14135, BR-Drs. 511/19)
vorgesehenen Dynamisierung des Leistungsniveaus beim Wohngeld im Jahr 2022 (An-
passung an die allgemeine Entwicklung der Mieten und Verbraucherpreise) geht voraus-

sichtlich ein Anstieg der Wohngeldausgaben auf rund 1,36 Milliarden Euro bis zum Jahr

2024 einher. Dieser ist auf Haushalte, die aus der Grundsicherung ins Wohngeld wech-

seln, und auf Haushalte ohne vorherigen Wohngeldanspruch durch das gestiegene Leis-

tungsniveau des Wohngeldes zuruckzufuhren. Die CO,-Komponente stockt auch nach
Fortschreibung des Wohngeldes gemal § 43 WoGG in Héhe von 0,30 Euro je gm Richt-
flache die zu bericksichtigende Miete oder Belastung auf.

Jahr Ausgaben in Millionen Euro

(Bund und Lander)

2021 1310

2022 1360

2023 1320

2024* 1360

*Annahme einer identischen Situation wie im Jahr 2022. Eine empirisch fundierte Schatzung ist
erst im Zusammenhang mit der Vorbereitung der ersten Dynamisierung des Wohngeldes zum 1.

Januar 2022 mdglich.

Hieraus ergibt sich folgende Kostenverteilung auf die Gebietskérperschaften:

Haushaltsbelastung (+) beziehungsweise
Gebietskor-
MaBnahme perschaft -entlastung (-)
- in Millionen Euro -
2021 2022 2023 2024*

Bund 60 60 60 60
Wohngeld

Lander 60 60 60 60
Grundsiche- | Bund -15 -13 -14 -13
rung SGB 1l /
SGBXII Kommunen -12 -11 -12 -11
Kinderzuschlag | Bund 7,5 7,5 7,5 7,5

100,5 103,5 101,5 103,5

Gesamt

*Annahme einer identischen Situation wie im Jahr 2022. Eine empirisch fundierte Schatzung ist
erst im Zusammenhang mit der Vorbereitung der ersten Dynamisierung des Wohngeldes zum 1.

Januar 2022 mdglich.

Daraus ergibt sich folgendes Finanztableau unter Berlcksichtigung der Folgewirkungen

auf andere Leistungen:
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MaRRnahme Gebiets- Haushaltsbelastung (+) beziehungsweise -
korper- entlastung (-)
schaft _ in Millionen Euro -

Wohngelderhéhung 2021 2022 2023 2024*
Bund 52,5 54,5 53,5 54,5
Lander 60 60 60 60
Kommunen -12 -1 -12 -1
Gesamt 100,5 103,5 101,5 103,5

*Annahme einer identischen Situation wie 2022. Eine empirisch fundierte Schéatzung ist erst im
Zusammenhang mit der Vorbereitung der ersten Dynamisierung des Wohngeldes zum 1. Januar
2022 maoglich.

Mehrbedarfe durch den nachfolgend dargestellten Erfullungsaufwand im Bereich des
Bundes sind finanziell und stellenplanmalig in den jeweiligen Einzelplanen zu erwirtschaf-
ten.

4. Erfullungsaufwand

a) Erfiillungsaufwand fiir die Biirgerinnen und Biirger

Durch die Anderungen des WoGG wird keine Vorgabe fiir die Biirgerinnen und Biirger
eingefihrt, gedndert oder abgeschafft.

In den Jahren 2021 bis 2024 wird ein laufender Erfullungsaufwand pro Jahr von rund
60 000 Stunden ausgel6st. Dieser wird durch die zusatzlichen Wohngeldantrage (die
durchschnittliche jahrliche Anzahl betragt in den Jahren 2021 bis 2024 rund 39 000) aus-
geldst, die als Folge der Wohngelderhéhung erwartet werden. Nur so kann die im Klima-
schutzprogramm 2030 vorgesehene Unterstitzung der Birgerinnen und Burger erreicht
werden.

Die hierbei zugrundeliegende Zeit pro Erstantrag flir Wohngeld von 93 Minuten ergibt sich
aus der Gewichtung der Zeiten fur den Mietzuschuss (92 Prozent mit 88 Minuten) und
Lastenzuschuss (8 Prozent mit 153 Minuten). Hierfir sind die Kennzahlen aus dem Pro-
jektbericht ,Einfacher zum Wohngeld“ entnommen und enthalten auch die Wegezeiten.

Die Hohe der zu erwartenden Sachkosten ist vernachlassigbar, insbesondere aufgrund
der kostenlosen Bereitstellung der Wohngeldantrage durch die Kommunen.

b) Erfullungsaufwand fur die Wirtschaft

Durch den Gesetzentwurf wird keine Informationspflicht eingeflihrt, gedndert oder abge-
schafft.

Durch die steigende Zahl der Erstantrage entstehen sowohl bei den Arbeitgebern als auch
bei den Vermietern zusatzliche Kosten in Form von Personalaufwand.

Es wird davon ausgegangen, dass in rund 40 Prozent aller gestellten Wohngeldantrage
Auskiinfte nach § 23 Absatz 2 WoGG vom Arbeitgeber benétigt werden. Bei einer Zahl
von rund 39 000 zu erwartenden zusatzlichen Wohngeldantragen pro Jahr in den Jahren
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2021 bis 2024 entspricht dies durchschnittlich rund 15 500 Falle. Bei einer Gesamtzeit pro
Fall von 7 Minuten und einem durchschnittlichen Lohnsatz von 32,20 Euro (Quelle: Leitfa-
den zur Ermittlung und Darstellung des Erfullungsaufwands, Stand Dezember 2018;
Lohnkosten Arbeitgeber (Gesamtwirtschaft): 32,20 Euro je Stunde) betragen die laufen-
den Mehrkosten rund 58 000 Euro.

Durch die steigende Zahl der Wohngeldantrage wird sich auch die Fallzahl der von der
Empfangerin oder dem Empfanger der Miete nach § 23 Absatz 3 WoGG zu leistenden
Informationspflicht erhéhen. Es wird davon ausgegangen, dass in rund 10 Prozent aller
Wohngeldantrage Auskinfte der Vermieterin beziehungsweise des Vermieters bendtigt
werden. Ausgehend von einer Fallzahl von rund 39 000 neu zu erwartender Wohngeldan-
trage pro Jahr in den Jahren 2021 bis 2024 und einem Anteil der Antrage auf Mietzu-
schuss von 92 Prozent entspricht dies rund 3 500 Falle.

Bei einer Gesamtzeit pro Fall von 7 Minuten und einem durchschnittlichen Lohnsatz von
31,60 Euro (Quelle: Leitfaden zur Ermittlung und Darstellung des Erflllungsaufwands,
Stand Dezember 2018; Lohnkosten Vermieter (Grundstiicks- und Wohnungswesen):
31,60 Euro je Stunde) betragt der laufende Erflllungsaufwand rund 13 000 Euro.

Bei der Wirtschaft entsteht somit im Jahr 2021 ein laufender Erfillungsaufwand in Form
von Personalkosten von rund 71 000 Euro. Dies ist gerechtfertigt, da nur so die im Klima-
schutzprogramm vorgesehene Entlastung bei den Birgerinnen und Blrger ankommen
kann.

Es entsteht kein zusatzlicher Sachaufwand bei der Wirtschaft. Fir die Weitergabe der
Informationen werden Gberwiegend kostenlos bereitgestellte Formulare genutzt.

Der durch das Regelungsvorhaben fur die Wirtschaft in den Jahren 2021 bis 2024 pro
Jahr entstehende zusatzliche laufende Erfullungsaufwand in Hohe von rund 71 000 Euro
wird durch geeignete EntlastungsmalRnahmen kompensiert.

c) Erfullungsaufwand der Verwaltung

aa) Bund

Beim Bund entsteht in den Jahren 2021 bis 2024 ein jahrlicher laufender Erfullungsauf-
wand von durchschnittlich rund 960 000 Euro.

aaa) Kinderzuschlag

Durch die Erhéhung der Zahl der Empfangerinnen und Empfanger von Kinderzuschlag
um 6 000 Kinder entsteht in den Jahren 2021 bis 2024 ein zusatzlicher jahrlicher Erful-
lungsaufwand bei den fir diese Leistung zustandigen Familienkassen der Bundesagentur
fur Arbeit bei einer Fallpauschale von 160 Euro pro Kind pro Jahr von rund 960 000 Euro.

bbb) SGB I

Der Verwaltungsaufwand fir den Vollzug des SGB Il wird sich aufgrund der Bedarfsge-
meinschaften, die in den Wohngeldbezug wechseln, vermindern. Dieser Minderung steht
teilweise ein héherer Beratungsaufwand gegenuber.

bb) Lander und Kommunen
aaa) Wohngeld
Durch den Gesetzentwurf wird eine Vorgabe eingefuhrt. Diese besteht in der Einfihrung

einer CO,-Komponente im Wohngeld, die bei der Berechnung des Wohngeldes zu be-
ricksichtigen ist.
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In den Jahren 2021 bis 2024 wird ein laufender Erflllungsaufwand in den Wohngeldbe-
hoérden pro Jahr von rund 1,7 Millionen Euro ausgel6st. Dieser wird durch die zusatzlichen
Erst- und Weiterleistungsantrage ausgel6st, die als Folge der Wohngelderhéhung erwar-
tet werden. Nur so kann die im Klimaschutzprogramm 2030 vorgesehene Entlastung der
Birgerinnen und Birger erreicht werden.

Hierbei wurde eine durchschnittliche Bearbeitungszeit pro Wohngeldantrag in Héhe von
82 Minuten zugrunde gelegt (Gewichtung des Anteils an Erstantrdgen von 31 Prozent mit
97 Minuten und an Weiterleistungsantragen von 69 Prozent mit 75 Minuten). Es wurde ein
durchschnittlicher Lohnsatz von 31,50 Euro zugrunde gelegt (Quelle: Leitfaden zur Ermitt-
lung und Darstellung des Erfullungsaufwands, Stand Dezember 2018; Lohnkosten fur die
Verwaltung (mittlerer Dienst-Kommune): 31,50 Euro pro Stunde).

Die Zeit pro Erstantrag von 97 Minuten ergibt sich aus der Gewichtung der Zeiten fir den
Mietzuschuss von 92 Prozent mit 94 Minuten und fir den Lastenzuschuss von 8 Prozent
mit 128 Minuten.

Fur die Weiterleistungsantrage ergeben sich 75 Minuten durch die Gewichtung der Zeiten
fuir den Mietzuschuss von 92 Prozent mit 73 Minuten und fur den Lastenzuschuss von
8 Prozent mit 94 Minuten.

Die zugrunde gelegten Werte sind den Kennzahlen aus dem Projektbericht ,Einfacher
zum Wohngeld“ entnommen und enthalten auch die Wegezeiten.

Im Hinblick auf die Sachausgaben ergibt sich ein einmaliger Erfullungsaufwand von rund
800 000 Euro. Dieser wird im Wesentlichen durch Druck und Versand der nach § 42c Ab-
satz 1 WoGG-E automatisch erzeugten Wohngeldbescheide verursacht. In den Folgejah-
ren 2021 bis 2024 wird der laufende Erfillungsaufwand an Sachausgaben rund
45 000 Euro betragen. Laufende Mehrkosten entstehen durch die fur die steigende Zahl
der Wohngeldantrage erforderliche Mehrzahl an Wohngeldantragsformularen und Sach-
kosten fur die Erstellung der Wohngeldbescheide.

Es entstehen einmalige Umstellungskosten bei den Datenverarbeitungsverfahren (fur die
automatisierte Bescheiderteilung und Umstellung auf das neue Recht) von rund
165 000 Euro.

In den Jahren 2021 bis 2024 betragen damit der einmalige Erfullungsaufwand insgesamt
rund 965 000 Euro und der laufende Erfillungsaufwand rund 1,7 Millionen Euro.

bbb) Bildung und Teilhabe

Das Wohngeld-CO,-Bepreisungsentlastungsgesetz hat keine neuen Anspruchsberechtig-
ten auf Leistungen fir Bildung und Teilhabe zur Folge, da davon ausgegangen werden
kann, dass die zusatzlichen Wohngeldempfangerhaushalte mit Kindern bereits durch das
Starke-Familien-Gesetz vom 29. April 2019 (BGBI | S. 530) einen Anspruch auf Leistun-
gen fir Bildung und Teilhabe haben werden.

ccc) SGB Xl

Der Verwaltungsaufwand fir den Vollzug des SGB Xll wird sich aufgrund der Haushalte,
die in den Wohngeldbezug wechseln, vermindern. Dieser Minderung steht teilweise ein
hdherer Beratungsaufwand gegenuber.

5. Weitere Kosten

Auswirkungen auf Einzelpreise und das allgemeine Preisniveau, insbesondere das Ver-
braucherpreisniveau, sind nicht zu erwarten.
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6. Weitere Gesetzesfolgen

Unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen Lebenssituationen von Frauen und Man-
nern sind keine Auswirkungen erkennbar, die gleichstellungspolitischen Zielen geman § 2
der Gemeinsamen Geschaftsordnung der Bundesministerien zuwiderlaufen.

VIIl. Befristung; Evaluierung
Eine Befristung der Regelungen ist nicht vorgesehen.

Die Folgen der neuen CO,-Komponente im Wohngeld werden in Bezug auf Zweck und
Wirkung evaluiert werden. Darlber wird im Wohngeld- und Mietenbericht 2024 der Bun-
desregierung im Jahr 2025 berichtet werden (vergleiche § 39 WoGG).

B. Besonderer Teil

Zu Artikel 1 (Anderung des Wohngeldgesetzes)

Zu Nummer 1

(Anderung der Inhaltsiibersicht)

Die Anderung der Inhaltsiibersicht folgt aus der geanderten Uberschrift des § 12 WoGG.
Zu Nummer 2

(Anderung des § 11 WoGG — Zu berlicksichtigende Miete und Belastung)

Zu Buchstabe a

(Neufassung des § 11 Absatz 1 WoGG)

Flankierend zur Einfihrung einer CO,-Bepreisung soll eine Unterstitzung fur Wohngeld-
haushalte vorgesehen werden, um diese bei den Heizkosten zu entlasten. Die zu berlick-
sichtigende Miete oder Belastung soll kiinftig um eine CO,-Komponente nach § 12 Ab-
satz 6 WoGG aufgestockt werden. Das heif3t, zunachst wird — wie bisher — die (Bruttokalt-
)Miete oder Belastung nach den §§ 9 und 10 WoGG berechnet. Etwaige Mietanteile nach
§ 11 Absatz 2 und 3 WoGG sind abzuziehen. Soweit erforderlich, ist der so ermittelte Be-
trag durch die Hochstbetrage nach § 12 Absatz 1 WoGG zu begrenzen. Im Fall des § 11
Absatz 3 Satz 2 WoGG-E ist lediglich der dort festgelegte Anteil des Hochstbetrages nach
§ 12 Absatz 1 WoGG zu bericksichtigen. Erst im letzten Schritt soll eine CO,-
Komponente hinzugerechnet werden, gegebenenfalls nur ein anteiliger Betrag (vergleiche
§ 11 Absatz 3 Satz 2 WoGG-E). Die CO,-Komponente unterliegt somit keiner Begrenzung
durch die Hochstbetrage nach § 12 Absatz 1, weil in den nach Richtflachen berechneten
Betragen bereits eine Begrenzung zum Ausdruck kommt (vergleiche Begrindung zu § 12
Absatz 6 WoGG).

Zu Buchstabe b
(Neufassung des § 11 Absatz 3 Satz 2 und neuer Satz 3 WoGG)

Wie bei der anteiligen Kiurzung des Hochstbetrages sollen auch die Betrage zur Entlas-
tung bei den Heizkosten nach § 12 Absatz 6 WoGG anteilig unter den in § 11 Absatz 3
Satz 2 WoGG genannten Voraussetzungen gekiirzt werden. Damit wird vermieden, dass
vom Wohngeld ausgeschlossene Haushaltsmitglieder den der zu bertcksichtigenden Mie-
te oder Belastung hinzuzurechnenden Betrag zur Entlastung bei den Heizkosten erhdhen.
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Zu Nummer 3

(Anderung des § 12 WoGG — Hoéchstbetrage flr Miete und Belastung, Betrage zur Entlas-
tung bei den Heizkosten)

Zu Buchstabe a

Die Anderung der Uberschrift folgt aus der Neufassung des § 12 Absatz 6 WoGG.
Zu Buchstabe b

(Erganzung in § 12 Absatz 4a Satz 1 WoGG)

§ 12 Absatz 4a, der ein eigenes gemeinsames Mietenniveau fir die Gemeinden auf den
Inseln ohne Festlandanschluss vorsieht, wird durch das Wohngeldstarkungsgesetz (BT-
Drs. 19/10816 und 19/11696, BR-Drs. 511/19) neu in das WoGG eingefugt. In der Aufzah-
lung der hiervon betroffenen Gemeinden (Satz 1) war die Gemeinde Oldsum auf Fohr
versehentlich nicht genannt und ist daher in § 12 Absatz 4a zu erganzen.

Zu Buchstabe c
(Neufassung des § 12 Absatz 6 WoGG)

§ 12 Absatz 6 WoGG weist die Betrage zur Entlastung bei den Heizkosten aus, die pau-
schal nach der Anzahl der zu beriicksichtigenden Haushaltsmitglieder gestaffelt sind. Sie
orientieren sich an der fur den jeweiligen Haushalt mafRgeblichen Richtflache. Dadurch
bedarf es keiner zusatzlichen Begrenzung durch einen Hoéchstbetrag. Als Richtflachen
sind dieselben Flachen zugrunde gelegt, die auch den Héchstbetragen zugrunde liegen,
das heifdt

fur eine Person 48 gm,

fUr zwei Personen 62 gm

und fir jede weitere Person weitere 12 gm.

Je Quadratmeter Richtflache wird ein Betrag von 0,30 Euro angesetzt.

Die Entlastung bei den Heizkosten soll die bisherigen Rechenschritte zur Berechnung der
Miete beziehungsweise Belastung unberihrt lassen, indem die bisherige zu bericksichti-
gende Miete beziehungsweise Belastung um die in § 12 Absatz 6 WoGG genannten Be-
trage aufgestockt wird. Dadurch kann sich im Einzelfall die anrechenbare Miete oder Be-
lastung Uber den Hochstbetrag hinaus erhdhen.

Auch nach Fortschreibung des Wohngeldes gemall § 43 WoGG stockt die CO,-
Komponente von 0,30 Euro je gm Richtflache die zu bertcksichtigende Miete oder Belas-
tung auf (vergleiche Artikel 1 Nummer 16 des Wohngeldstarkungsgesetzes, BT-Drs.
19/10816, 19/14135, BR-Drs. 511/19).

Zu Nummer 4

(Anderung des § 27 WoGG — Anderung des Wohngeldes)
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(Anderung des § 27 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 und Satz 2 WoGG)

Die jeweilige Einflgung ,abzlglich der Betrage zur Entlastung bei den Heizkosten* soll
gewahrleisten, dass sich die Voraussetzungen fur eine Erhdhung nach § 27 Absatz 1
Satz 1 Nummer 2 WoGG allein an der Erhéhung der Miete oder Belastung ohne Bertick-
sichtigung des Betrages zur Entlastung bei den Heizkosten orientieren.

(Anderung des § 27 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 und Satz 2 WoGG)

Entsprechend der Anderung des § 27 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 und Satz 2 WoGG soll
in Fallen des § 27 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 und Satz 2 WoGG eine Entscheidung von
Amts wegen infolge einer Anderung der zu beriicksichtigenden Miete oder Belastung nicht
Uber Gebuhr erschwert werden; mafRgeblich ist daher ebenso wie bei § 27 Absatz 1 Satz
1 Nummer 2 und Satz 2 die verringerte zu berlcksichtigende Miete oder Belastung ab-
ziglich der Betrage zur Entlastung bei den Heizkosten.

Zu Nummer 5

(Einfigung des § 42c WoGG — Ubergangsregelung aus Anlass des Gesetzes zur Entlas-
tung bei den Heizkosten im Wohngeld im Kontext der CO,-Bepreisung)

Der neue § 42c enthalt eine ahnliche Ubergangsregelung wie § 42b WoGG bei der
Wohngeldreform im Jahr 2020 (vergleiche Entwurf eines Gesetzes zur Starkung des
Wohngeldes, BT-Drs. 19/10816, S. 84 ff.). Auch bei der diesem Gesetzentwurf zugrund-
liegenden Entlastung bei den Heizkosten im Wohngeld soll sichergestellt werden, dass
die Entlastung abweichend von der allgemeinen Regelung des § 41 WoGG unmittelbar
nach Inkrafttreten des Wohngeld-CO,-Bepreisungsentlastungsgesetzes nach Artikel 2
Absatz 2 (im Folgenden abgekurzt: Inkrafttreten) Wirkung entfalten kann und alle Wohn-
geldempfangerinnen und -empfanger die verbesserten Leistungen zeitnah erhalten kon-
nen.

(§ 42c Absatz 1)

Wie auch § 42b fir die Wohngeldanpassung 2020 regelt § 42c Absatz 1 die Vorausset-
zungen flur den Erlass eines neuen Bescheides von Amts wegen, wenn vor dem Inkraft-
treten ein Bewilligungsbescheid ergangen ist und mindestens ein Teil des Bewilligungs-
zeitraums nach Inkrafttreten andauert. Mit der Regelung in Absatz 1 soll erreicht werden,
dass auch alle derzeitigen Wohngeldempfangerinnen und -empfanger mit Wirkung ab
dem Inkrafttreten von Amts wegen, das heilt ohne Antrag, von der CO,-Komponente pro-
fitieren kdnnen. Dazu soll ein vereinfachtes Verfahren gewahlt und das Wohngeld auto-
matisiert auf Basis der im Fachverfahren hinterlegten Daten berechnet werden. Dabei
werden die fur die CO,-Entlastung wesentlichen Paragraphen angewandt. Das verein-
fachte Verfahren soll einen geordneten Verwaltungsvollzug gewahrleisten. Ein Antrags-
beziehungsweise Bearbeitungsstau in den Wohngeldbehorden wird vermieden. Uber die
Antrage von sogenannten Wechslern, die aufgrund der Leistungsverbesserung nunmehr
aus dem SGB Il und SGB Xl ins Wohngeld als vorrangige Leistung wechseln, und tber
Antrdge von sogenannten Hereinwachsern, flr die erstmalig ein Wohngeldanspruch in
Betracht kommt, kann so zlgig entschieden werden.

(Satz 1)

Nach Satz 1 soll die Wohngeldbehdrde in den Fallen, in denen Uber einen Wohngeldan-
trag nach § 22 WoGG zum Zeitpunkt des Inkrafttretens mittels Bescheid schon entschie-
den worden ist und bei denen mindestens ein Teil des Bewilligungszeitraums ab Inkraft-
treten liegt, von Amts wegen Uber die Leistung des Wohngeldes flir den Zeitraum von
dem Inkrafttreten bis zum Ende des bisherigen Bewilligungszeitraums neu entscheiden.
Ein Antrag der derzeitigen Wohngeldempfangerinnen und -empfanger ist nicht erforder-
lich.
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Die Entscheidung nach Satz 1 soll in einem automatisierten Verfahren auf Basis der im
Fachverfahren hinterlegten Daten erfolgen. Die fir den bisherigen Bescheid maf3geben-
den BerechnungsgrofRen nach § 4 WoGG, das heif’t die zu berucksichtigende Miete oder
Belastung, das zugrunde gelegte Gesamteinkommen sowie die Anzahl der zu berlcksich-
tigenden Haushaltsmitglieder, werden der Entscheidung zugrunde gelegt. Das heif3t, das
Wohngeld wird zunachst mit der bisher zugrunde gelegten Miete oder Belastung berech-
net und anschlieRend wird die Miete oder Belastung um die CO,-Komponente erh6ht und
auf dieser Basis neu berechnet. Dadurch wird gewahrleistet, dass die betroffenen Wohn-
geldhaushalte ein um die CO.,-Komponente erhéhtes Wohngeld moglichst zeithah und
nicht erst nach Ablauf des bisherigen Bewilligungszeitraums erhalten. Aus diesem Grund
kann die Wohngeldbehdrde auch im Interesse einer birgernahen Verwaltung zunachst
eine Entscheidung nach Satz 1 fir alle in Betracht kommenden Falle treffen. Diese Ent-
scheidung wird die Uberwiegende Zahl der Falle betreffen. Verfahren nach § 27 kdénnen
danach durchgefiihrt werden.

Die Entscheidung nach Satz 1 erfordert in jedem Fall einen schriftlichen oder elektroni-
schen Bescheid an die Wohngeldempfangerin oder den -empfanger. Mit diesem wird ein
héheres Wohngeld bewilligt.

Wird zuerst ein Verfahren nach § 27 durchgefihrt und fuhrt dieses nicht zu einer Ande-
rung des Wohngeldes (weil etwa keine erhebliche Anderung vorliegt), erfolgt immer eine
automatisierte Entscheidung nach Satz 1.

Satz 1 stellt eine abweichende Regelung zu § 41 Absatz 2 dar, wonach es fir die Zeit
nach dem Inkrafttreten bei dem bis zur Entscheidung geltenden, bisherigen Recht verblei-
ben wirde. Danach ware erst bei einem Weiterleistungsantrag nach Ablauf des in der
Regel zwdlfmonatigen Bewilligungszeitraums eine Wohngelderhéhung fur den nachsten
Bewilligungszeitraum denkbar.

(Satz 2)

Bei der Entscheidung nach Satz 1 sollen mit den §§ 11 und 12 die Vorschriften des neuen
Rechts Anwendung finden, die fur die Berechnung des Wohngeldes unter Berucksichti-
gung der CO,-Komponente maligebend und ohne Einzelfallpriifung durch die Wohngeld-
behorde moglich sind.

Die automatisierte Neuberechnung des Wohngeldes umfasst die Miete oder Belastung,
die sich als Summe aus § 9 oder § 10 sowie § 12 Absatz 1 und der sich aus § 12 Ab-
satz 6 ergebenden monatlichen Betrage zur Entlastung bei den Heizkosten ergibt.

(§ 42c Absatz 2)
(Satz 1)

Ergibt die Prifung der Wohngeldbehérde nach Erlass einer Entscheidung nach Absatz 1
Satz 1, dass die Entscheidung rechtswidrig war, kann die Entscheidung unter den Vo-
raussetzungen des § 45 des Zehnten Buches Sozialgesetzbuch (SGB X) zurlickgenom-
men werden. Die Entscheidung ist entsprechend der Systematik des § 27 WoGG nicht
schon dann rechtswidrig, weil Anderungen unterhalb der Schwelle des § 27 bei Erlass der
Entscheidung vorlagen. So soll zum Beispiel allein eine Erhéhung des Gesamteinkom-
mens um weniger als 15 Prozent (vergleiche § 27 Absatz 2 Satz 1 Nummer 3), die vor
Inkrafttreten eingetreten ist, nicht dazu flihren, dass die Entscheidung rechtswidrig wird.
Im Ubrigen bleibt § 45 SGB X unberhrt.
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(Satz 2)
(erster Halbsatz)

Ist die Entscheidung nach § 45 SGB X rechtswidrig und wird sie daher zurickgenommen,
lebt der urspriingliche Bewilligungsbescheid wieder auf. So kann eine abschlieRende Ent-
scheidung nach § 27 oder § 28 WoGG getroffen werden.

(zweiter Halbsatz)

Ungeachtet dessen kann der Bewilligungsbescheid jedoch nach § 28 Absatz 1 oder 3
unwirksam werden.

Anderungen der Verhaltnisse sind nach den §§ 27 und 28 Absatz 2 WoGG nach MaRga-
be des § 42c Absatz 3 zu prufen und konnen zu einer Neuentscheidung fuhren, auch
wenn zunachst eine Entscheidung nach Absatz 1 Satz 1 ergangen ist. In diesem Fall er-
folgt die Prifung der Voraussetzungen des § 27 Absatz 1 oder Absatz 2 flir den Zeitraum
ab Inkrafttreten durch Gegenuberstellung der geanderten Verhaltnisse mit den im wieder
aufgelebten urspriinglichen Bewilligungsbescheid zu Grunde gelegten Verhaltnissen.

(§ 42c Absatz 3)

Hat die Wohngeldbehdrde in den Fallen, in denen Wohngeld vor dem Inkrafttreten bewil-
ligt wurde und bei denen mindestens ein Teil des Bewilligungszeitraums ab Inkrafttreten
liegt, Uber einen Erhéhungsantrag nach § 27 Absatz 1 oder in einem Verfahren nach § 27
Absatz 2 neu zu entscheiden, soll eine Anwendung des alten und neuen Rechts nach
allgemeinen Grundsatzen erfolgen:

Fir die Zeit bis zum Inkrafttreten soll nach dem bis dahin geltenden Recht entschieden
werden. Fur die Zeit ab dem Inkrafttreten soll nach neuem Recht entschieden werden.

Eine Neuentscheidung von Amts wegen nach § 27 oder eine Entscheidung nach § 28
Absatz 2 ist selbst dann maoglich, wenn ihre Voraussetzungen der Wohngeldbehérde im
Zeitpunkt einer automatisierten Entscheidung nach Absatz 1 Satz 1 bekannt waren. Dies
gilt erst recht dann, wenn diese Anderungen der Wohngeldbehorde danach bekannt wer-
den.

(§ 42c Absatz 4)

Um einen Tatbestand auszuschlieRen, der insbesondere im Fall des § 45 SGB X eine
Berufung auf Vertrauensschutz rechtfertigen konnte, ist in dem im automatisierten Verfah-
ren ergangenen Bescheid nach Absatz 1 Satz 1 in geeigneter Form darauf hinzuweisen,
dass dieser im automatisierten Verfahren auf der Grundlage der Absatze 1 und 2 ergan-
gen ist. Es ist ferner darauf hinzuweisen, dass Anderungen nach den §§ 27 oder 28 Ab-
satz 2 ab dem Zeitpunkt der Anderung der Verhaltnisse, der auch vor dem Inkrafttreten
liegen kann, zu einem geringeren Wohngeld oder zum Wegfall des Wohngeldes flihren
kénnen und die Entscheidung nach Absatz 1 Satz 1 nach § 28 Absatz 1 oder 3 WoGG
unwirksam werden kann.

(§ 42c Absatz 5 und 6)

Die Absatze 5 und 6 regeln die Anwendung von altem und neuem Recht flr bei Inkrafttre-
ten der Wohngelderhéhung noch nicht entschiedene Wohngeldantrage nach § 22.

(§ 42c Absatz 5)

Absatz 5 entspricht dem Rechtsgedanken des § 41 Absatz 1. In den Fallen eines vor In-
krafttreten eingegangenen Wohngeldantrages, in denen vor dem Inkrafttreten noch nicht
entschieden worden ist, soll nach Inkrafttreten fur die Zeit bis zum Inkrafttreten nach dem
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bis dahin geltenden Recht, fiir die Zeit ab dem Inkrafttreten nach neuem Recht entschie-
den werden.

(§ 42c Absatz 6)
(Satz 1)

Der Grundsatz des Absatzes 5 soll auch in Fallen gelten, in denen Wohngeldantrage ge-
maR § 22 nach Inkrafttreten der Wohngelderhéhung gestellt wurden, der malRgebende
Bewilligungszeitraum jedoch vor Inkrafttreten der Wohngelderh6hung beginnt. Dies ist in
den Fallen des § 25 Absatz 3 bis 5 mdglich. Auch hier gilt es, bisheriges und neues Recht
anzuwenden.

(Satz 2)
Satz 2 stellt klar, dass § 24 Absatz 2 und § 27 anwendbar bleiben.

Der Verweis auf § 24 Absatz 2 soll klarstellen, dass auch — gegebenenfalls nur zu erwar-
tende — erhebliche Anderungen der Verhaltnisse zwischen Antragstellung und Entschei-
dung zu berticksichtigen sind (vergleiche § 24 Absatz 2 Satz 2 zweiter Halbsatz und
Satz 3).

Zu Artikel 2 (Inkrafttreten)

Die Vorschrift bestimmt gemaR Artikel 82 Absatz 2 Satz 1 GG jeweils den Tag des Inkraft-
tretens.

Zu Absatz 1

Die Anderung in Artikel 1 Nummer 3 Buchstabe b (§ 12 Absatz 4a Satz 1 WoGG) tritt —
wie auch der durch das Wohngeldstarkungsgesetz neu eingeflgte § 12 Absatz 4a WoGG
—zum 1. Januar 2020 in Kraft. Damit wird sichergestellt, dass auch die Gemeinde Oldsum
auf Fohr bei der Feststellung des eigenen gemeinsamen Mietenniveaus aller Gemeinden
auf Inseln ohne Festlandanschluss berucksichtigt werden kann.

Zu Absatz 2

Die Ubrigen Regelungen dieses Gesetzes treten zum 1. Januar 2021 in Kraft.
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Anlage

Stellungnahme des Nationalen Normenkontrollrates gem. § 6 Absatz 1 NKRG

Entwurf eines Gesetzes zur Entlastung bei den Heizkosten im Wohngeld im Kontext

der CO2-Bepreisung (NKR-Nummer 5036, BMI)

Der Nationale Normenkontrollrat hat den Entwurf des oben genannten Regelungsvorha-

bens gepriift.

l. Zusammenfassung

Biirgerinnen und Biirger

Jahrlicher Zeitaufwand:

60.000 Stunden (1,5 Mio. Euro)

Wirtschaft
Jahrlicher Erfullungsaufwand

aus Informationspflichten:

71.000 Euro

Verwaltung
Bund
Jahrlicher Erfullungsaufwand:
Lander
Jahrlicher Erfullungsaufwand:
Einmaliger Erfullungsaufwand:

960.000 Euro

1,7 Mio. Euro
965.000 Euro

‘One in one out’-Regel

Im Sinne der ,One in one out'-Regel der
Bundesregierung stellt der jahrliche Erfil-
lungsaufwand der Wirtschaft in diesem
Regelungsvorhaben ein ,In“ von

71.000 Euro dar.

Evaluierung

Ziele:

Kriterien:

Datengrundlage:

Das Regelungsvorhaben wird im Rahmen
des Wohngeld- und Mietenberichts 2024
evaluiert. Der Bericht wird dem Bundestag
vorgelegt.

Leistungsverbesserungen im Wohngeld
sowie Ausweitung des Empfangerkreises

z.B. Héhe der Leistungen sowie Antrags-
und Empfangerzahlen

z.B. amtliche Statistiken, Sozio-
oekonomisches Panel, Gutachten von
Verbanden, wissenschaftliche Publikatio-
nen

liegenden Regelungsentwurf.

Das Ressort hat den Erflllungsaufwand methodengerecht ermittelt und nachvollzieh-
bar dargestellt. Der Nationale Normenkontrollrat erhebt im Rahmen seines gesetzli-
chen Auftrags keine Einwande gegen die Darstellung der Gesetzesfolgen in dem vor-
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1. Im Einzelnen

Ein wesentliches Element des Klimaschutzprogramms 2030 ist die CO2-Bepreisung. Da
steigende Heizkosten Uberproportional niedrige Einkommen belasten, sollen Wohngeld-
empfanger entlastet werden. Dies strebt das vorliegende Regelungsvorhaben durch die
EinfUhrung einer nach der HaushaltsgréRe gestaffelten CO2-Komponente an. Der sich
danach ergebende Betrag soll in die bei der Wohngeldberechnung zu berticksichtigenden
Miete oder Belastung einbezogen werden. Flr die bisherigen Wohngeldhaushalte erhéht
sich dadurch die Leistung. Zusatzlich werden Haushalte nun erstmals Wohngeld erhalten,
deren Einkommen bislang fir einen Wohngeldanspruch zu hoch war oder die aus Leis-
tungen nach SGB Il oder SGB Xl zum Wohngeld wechseln. Insgesamt geht das Ressort
basierend auf Berechnungen des Instituts der Deutschen Wirtschaft (IW Kdln) nachvoll-

ziehbar von durchschnittlich 39.000 zusatzlichen Antragen aus.
I.1. Erfillungsaufwand

Das Ressort hat den Erfullungsaufwand methodengerecht ermittelt und nachvollziehbar
dargestellt. Die Schatzungen basieren u.a. auf Erkenntnissen des Projektes ,Einfacher

zum Wohngeld®.
Biirgerinnen und Biirger

Burgerinnen und Burgern entsteht laufender Erfullungsaufwand durch jahrlich 39.000 zu-
satzliche Antrage. Bei durchschnittlich 93 Minuten pro Antrag sind dies 60.000 Stunden
(1,5 Mio. Euro) jahrlich.

Wirtschaft

Bescheinigung des Arbeitsverdiensts durch Arbeitgeber

Bei rund 40 Prozent (15.500 Falle) der Wohngeldantrage missen Antragssteller Auskinf-
te zum Arbeitsverdienst ihrem Wohngeldantrag beifiigen. Dadurch entsteht laufender Er-
flullungsaufwand durch Personalkosten von 58.000 Euro (7 Minuten / Fall, Lohnsatz
32,20 Euro / Stunde).

Auskiinfte des Vermieters

In rund zehn Prozent der Falle sind Auskiinfte des Vermieters Gber die Héhe und Zu-
sammensetzung der Miete im Rahmen eines Wohngeldantrags notwendig. Bei einem

Anteil der Antrage auf Mietzuschuss von 92 Prozent sind dies 3.500 Falle. Der laufende
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Erflllungsaufwand durch Personalkosten betragt damit 13.000 Euro (7 Minuten / Fall,
Lohnsatz 31,60 Euro / Stunde).

Verwaltung (Bund, Lander/Kommunen)

Bund

Kinderzuschlag

Durch 6.000 zusatzliche Empfanger von Kinderzuschlag entsteht jahrlicher Erfillungsauf-
wand bei den fir diese Leistung zustandigen Familienkassen der Bundesagentur flir Ar-

beit von rund 960.000 Euro. Grundlage ist eine Pauschale von 160 Euro pro Fall.

Lander

Wohngeld

Den Wohngeldbehdrden entsteht durch zusatzliche Erst- und Weiterleistungsantrage lau-
fender Erfullungsaufwand von rund 1,7 Mio. Euro (82 Minuten / Fall, Lohnsatz 31,50 Euro
/ Stunde).

Durch Druck und Versand der Wohngeldbescheide wird einmaliger Erflllungsaufwand
von 800.000 Euro verursacht. In den Folgejahren wird der zuséatzliche laufende Erfil-
lungsaufwand an Sachausgaben rund 45.000 Euro flr die hdhere Anzahl von Wohngeld-

formularen und Kosten fir Bescheiderteilung betragen.

Es entsteht ferner einmaliger Erfullungsaufwand bei den Datenverarbeitungsverfahren
(automatisierte Bescheiderteilung sowie Umstellung auf das neue Recht) von rund
165.000 Euro.

I.2. ,One in one Out‘-Regel

Im Sinne der ,One in one out-Regel der Bundesregierung stellt der jahrliche Erfullungs-

aufwand der Wirtschaft in diesem Regelungsvorhaben ein ,In“ von 71.000 Euro dar.
1.3. Evaluierung

Das Regelungsvorhaben wird im Rahmen des Wohngeld- und Mietenbericht 2024 evalu-
iert. Der Bericht wird gemaf § 39 WoGG dem Bundestag vorgelegt. Ziel des Regelungs-
vorhabens sind u.a. Leistungsverbesserungen im Wohngeld sowie Ausweitung des Emp-
fangerkreises. Indikatoren zur Messung der Zielerreichung sind z.B. die Héhe der Leis-
tungen sowie Antrags- und Empfangerzahlen. Datengrundlage kénnen u.a. amtliche Sta-
tistiken, das Sozio-oekonomische Panel (SOEP), Daten von Verbanden oder wissen-

schaftliche Gutachten sein.
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lll. __Ergebnis

Das Ressort hat den Erfullungsaufwand methodengerecht ermittelt und nachvollziehbar
dargestellt. Der Nationale Normenkontrollrat erhebt im Rahmen seines gesetzlichen Auf-
trags keine Einwande gegen die Darstellung der Gesetzesfolgen in dem vorliegenden

Regelungsentwurf.

Dr. Ludewig Prof. Dr. Kuhimann

Vorsitzender Berichterstatterin
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Einleitung

1.

Dieses Jahr wird der Bericht iiber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland gemeinsam mit
dem Wohngeld- und Mietenbericht als Vierter Bericht iiber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Deutschland und Wohngeld- und Mietenbericht 2020 vorgelegt.

Die Bundesregierung hat dem Deutschen Bundestag nach § 39 Absatz 2 des Wohngeldgesetzes (WoGG) alle
vier Jahre bis zum 30. Juni {iber die Lage und Entwicklung der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Deutschland zu berichten.

Die Bundesregierung hat dem Deutschen Bundestag nach § 39 Absatz 1 WoGG alle zwei Jahre bis zum
30. Juni iiber die Durchfiihrung des Wohngeldgesetzes und {iber die Entwicklung der Mieten fiir Wohnraum
sowie tiber die Hochstbetrage flir Miete und Belastung, die Mietenstufen und die Hohe des Wohngeldes zu
berichten. Dabei ist der bundesdurchschnittlichen und regionalen Entwicklung der Wohnkosten sowie der
Verdnderung der Einkommensverhéltnisse und der Lebenshaltungskosten Rechnung zu tragen.

Der Vierte Bericht iiber Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland berichtet iiber den Zeitraum
seit dem dritten Bericht und damit iiber den Zeitraum 2017 bis 2020. Der vorliegende Wohngeld- und Mie-
tenbericht berichtet {iber den Zeitraum von 2018 bis 2020. Soweit fiir 2020 keine Daten verfiigbar sind, wird
auf Zahlen des Jahres 2019 zuriickgegriffen. Die Berichterstattung iiber das Wohngeld basiert auf der Aus-
wertung der nach den §§ 34 bis 36 WoGG jeweils zum 31. Dezember erhobenen amtlichen Wohngeldstatis-
tik, die in der Regel erst nach einem Jahr vorliegt. Der Wohngeldbericht, Teil C, stellt daher auf den Zeitraum
2017 bis 2019 ab. Eine Zusammenstellung der bisherigen Wohngeld- und Mietenberichte und Berichte iiber
die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland enthalten die Anlagen 6 und 7.

Neben der amtlichen Statistik beruht der Wohngeld- und Mietenbericht teilweise auf nicht amtlichen Quellen,
Daten von Verbanden oder Daten aus wissenschaftlichen Gutachten. Insbesondere wurde fiir die Analyse der
Wirkungen des Wohngeldes auf Mikrosimulationsrechnungen aus dem Ressortforschungsprojekt ,,Mikrosi-
mulation und Vorschliage zur Leistungsverbesserung des Wohngeldes® zuriickgegriffen, die das Institut der
Deutschen Wirtschaft Koln (IW) durchgefiihrt hat.

Im Wohngeldbericht werden auch Beitrdge der fiir die Durchfiihrung des Wohngeldgesetzes zustidndigen
obersten Landesbehdrden beriicksichtigt.

Das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raum-
ordnung (BBR) hat an der Erstellung des Wohngeld- und Mietenberichts ma3geblich mitgewirkt. Der Vierte
Bericht iiber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland baut auf Vorarbeiten des Bundesin-
stituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung mit dem Titel ,, Wohnungs- und Immobilienmaérkte in Deutschland
2020 auf. Die darin enthaltenen Statistiken und empirischen Auswertungen liegen den Schlussfolgerungen
des Regierungsberichts zu Grunde.

Die Arbeiten am Bericht wurden am 25. Mai 2021 abgeschlossen.
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Kurzfassung

Teil A: Vierter Bericht iiber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland

Im Berichtszeitraum hat sich die seit 2012 zu beobachtende angespannte Lage auf den Wohnungsmarkten in einer
Vielzahl von Stidten und Regionen weiter fortgesetzt. Insbesondere in den GroBstiadten, vielen Universitétsstad-
ten und stidtisch geprigten Regionen ist eine hohe Wohnraumnachfrage zu verzeichnen, die weiterhin mit stei-
genden Mieten und Preisen einhergeht, wobei der Anstieg der Mieten durchschnittlich geringer ausfillt als der
Anstieg der Kaufpreise.

Seit 2019 ist eine spiirbar abnehmende Dynamik bei den bundesweiten Angebotsmieten festzustellen. Die deut-
lichste Abschwiachung der Steigerungen ergab sich dabei in den GroBstddten. Dort wirkt eine erh6hte Neubauti-
tigkeit ddmpfend auf die Entwicklung der Erst- und Wiedervermietungsmieten.

Denn die Wohnungsmaérkte haben auf die hohe Nachfrage bereits in erheblichem Umfang reagiert. Im Jahr 2020
hat sich die Anzahl der Baugenehmigungen um 2,2 Prozent im Vergleich zum Vorjahr auf rund 368.000 erhoht.
Dies ist mehr als das Doppelte im Vergleich zu 2009. Die Anzahl der fertiggestellten Wohnungen im Jahr 2019
hat sich im Vergleich zu 2018 um zwei Prozent auf rund 293.000 erho6ht. Im Vergleich zum Jahr 2009 entspricht
dies einer Steigerung von rund 84 Prozent. Im Jahr 2020 wurden geschitzte rund 300.000 Wohnungen fertigge-
stellt.

Die verstetigte positive Entwicklung der Bautitigkeit verdeutlicht, dass die guten Rahmenbedingungen, die mit
der Wohnraumoffensive geschaffen wurden, auf den Wohnungsmérkten angenommen werden. Auf dem Wohn-
gipfel am 21. September 2018 vereinbarte die Bundesregierung mit Landern und Kommunen eine gemeinsame
Wohnraumoffensive zur Schaffung von mehr bezahlbarem Wohnraum. Das breite Malnahmenpaket umfasst ne-
ben investiven Impulsen fiir den Wohnungsbau und die Sicherung der Bezahlbarkeit auch den Bereich der Bau-
kosten und der Fachkréftesicherung. Alle zentralen Mafinahmen der Wohnraumoffensive sind umgesetzt oder in
Umsetzung befindlich.

Der gestiegenen Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere in den Grofstadtregionen, wird mit einem steigenden
Wohnraumangebot begegnet. Die Ursachen fiir die hohe Nachfrage sind dabei vielfiltig. Zu einem wesentlichen
Teil haben Bevolkerungszuwiéchse in Folge von Wanderungen aus dem In- und Ausland zur Wohnraumverknap-
pung der letzten Jahre beigetragen. Ein ebenso wichtiger Nachfrageimpuls geht von der bis 2019 guten konjunk-
turellen Lage und den damit einhergehenden Einkommenssteigerungen aus. Das niedrige Zinsniveau und man-
gelnde Anlagealternativen machen deutsche Wohnimmobilien bei deutschen und internationalen Kapitalanlegern
zu einer attraktiven Anlageform. Die giinstigen Finanzierungsbedingungen verstirken auch die Nachfrage priva-
ter Haushalte nach Immobilien zur Selbstnutzung oder als Kapitalanlage.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Wohnungsmarktlage weiterhin regional sehr unterschiedlich ist. Den wachs-
tumsstarken Regionen mit Wohnungsknappheiten stehen Regionen mit ausgeglichenen Wohnungsmaérkten in
landlichen, peripheren oder strukturschwachen Regionen gegeniiber, in denen die Mieten und Preise stagnieren
oder zum Beispiel aufgrund von Bevdlkerungsriickgang und Leerstand sogar sinken.

Eine dlter werdende Bevolkerung entwickelt andere Priaferenzen und stellt unterschiedliche Anforderungen an
Wohnstandorte sowie Gebdude- und Wohnungsqualititen. Die Anpassung von Wohnungsbestand und Wohnum-
feld an die Bediirfnisse der dlter werdenden Bevdlkerung ist notwendig. Der Bedarf an altersgerechten Wohnun-
gen nimmt stetig zu.

Dartiiber hinaus wird eine umfassende qualitative Anpassung des Wohnungsbestandes auch zur Bewailtigung der
Herausforderungen des Klimawandels und der Energiewende erforderlich. Fiir die Akzeptanz der zur Erreichung
der langfristigen Klimaschutzziele erforderlichen MaBinahmen ist die Gewéhrleistung der Bezahlbarkeit und So-
zialvertraglichkeit im Bereich des Wohnens notwendig.

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft als eine tragende Séule der Volkswirtschaft in der Corona-Krise

Die Corona-Krise hat im Jahr 2020 dazu gefiihrt, dass die jahrliche Wirtschaftsleistung um 5 Prozent gegeniiber
dem Vorjahr gesunken ist. Die Wohnungsmérkte haben sich demgegeniiber sehr stabil gezeigt. Die Entwicklun-
gen des Wohnungsbaus, von Mieten und Preisen verzeichnen bislang keine nachhaltig negativen Effekte. Die von
der Bundesregierung beschlossenen weitreichenden Unterstiitzungsmafinahmen, die seit Jahrzehnten eingespiel-
ten Sozialsysteme und die dafiir auf den Weg gebrachten Vereinfachungs- und Beschleunigungsmafinahmen ha-
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ben zusammen mit dem umfassendsten Konjunkturpaket in der Geschichte Deutschlands und sozial verantwort-
lichen Kooperationen zwischen Vermieterinnen bzw. Vermietern und Mieterinnen bzw. Mietern dazu gefiihrt,
dass die Auswirkungen der Pandemie auf die Wohnungsmirkte moderat ausfallen.

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft ist eine tragende Sdule fiir die Wirtschaftskraft Deutschlands. Zusam-
men mit Grund und Boden macht das Immobilienvermdgen knapp 88 Prozent des gesamten Sachvermogens der
deutschen Volkswirtschaft aus. Von der Verwendung des Bruttoinlandsprodukts entfielen 2020 mit rund 805 Mrd.
Euro 24 Prozent auf Immobilien. Fiir die privaten Haushalte sind die Ausgaben fiir das Wohnen der gréite Ein-
zelposten ihrer Konsumausgaben.

Die Wohnimmobilie als Kapitalanlage erweist sich auch in der Corona-Pandemie bislang stabil, auch wenn es zu
Krisenbeginn kurzfristig zu einer Verringerung von Angebot und Nachfrage kam. Der seit Jahren anhaltende
Aufwirtstrend am Wohnimmobilienmarkt ist weiterhin ungebrochen, auch wenn sich derzeit die langfristigen
Folgen der Pandemie auf die Immobilienmérkte nur schwer abschétzen lassen.

Die Auswirkungen der Pandemie auf die Gewerbeimmobilienmérkte sind dagegen ungleich starker. Ziel der Bun-
desregierung ist es hier, den Stddten und Gemeinden dabei zu helfen, ihre Innenstidte bzw. Zentren als lebens-
werte, identitétsstiftende Raume fiir die Biirgerinnen und Biirger zu erhalten bzw. zu entwickeln.

Indikatoren der Wohnungsversorgung

Entsprechend der Zusatzerhebung des Mikrozensus standen im Jahr 2018 in Deutschland insgesamt etwa 42 Mio.
Wohnungen zur Verfligung. Von den rund 40,1 Mio. Wohnungen in Wohngebduden wurden 17,2 Mio. Wohnun-
gen von ihren Eigentiimerinnen und Eigentiimern selbst bewohnt (46,5 Prozent). Mietwohnungen sind mit einem
Anteil von 53,5 Prozent bundesweit in der Uberzahl.

Bei einer mittleren Wohnungsflache von 94,1 m? standen jeder Wohnungsbewohnerin bzw. jedem Wohnungsbe-
wohner in Deutschland im Jahr 2018 durchschnittlich 45,1 m?> Wohnraum zur Verfiigung. Der Unterschied der
durchschnittlichen Wohnungsgréfie zwischen den Bundesldndern korreliert dabei zu einem erheblichen Teil mit
unterschiedlichen Wohneigentumsquoten.

Die Ausgaben fiir Wohnen, Energie und Wohnungsinstandhaltung sind der grofite Ausgabenblock der privaten
Haushalte. Im Schnitt verwendeten sie im Jahr 2018 dafiir 10.900 Euro bzw. knapp 34 Prozent ihrer privaten
Konsumausgaben. Der Median der Wohnkostenbelastungsquote lag im Berichtsjahr 2019 bei rund 21 Prozent des
verfiigbaren Haushaltseinkommens. Bei Mieterhaushalten lag der Median der Wohnkosten- bzw. der Mietbelas-
tungsquote in 2019 mit 28 Prozent des verfiigbaren Haushaltseinkommens héher als im Durchschnitt aller Haus-
halte. Im Berichtszeitraum ist die Belastung der Mieterhaushalte aber um einen Prozentpunkt gesunken. Bei die-
sen Daten wurde bereits beriicksichtigt, dass die Leistungen der sozialen Sicherung des Wohnens in betréchtli-
chem Mafle von den Wohnkosten entlasten.

Eigentiimerstruktur

Der Wohnungsbestand in Deutschland ist im Unterschied zu den meisten anderen Landern durch eine kleinteilige
Eigentlimerstruktur mit einem hohen Anteil von Privateigentiimerinnen und Privateigentiimern gekennzeichnet.

Private Kleinanbieterinnen und Kleinanbieter sind in Deutschland die mit Abstand grofte Anbietergruppe von
Mietwohnungen. Im Jahr 2011 waren laut Zensus knapp 14,5 Mio. Wohnungen im Eigentum privater Eigentii-
merinnen und Eigentlimer. Damit gehoren Privatvermieterinnen bzw. Privatvermieter ca. 65 Prozent aller Miet-
wohnungen in Deutschland. Die privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen sowie andere privatwirtschaftli-
che Unternehmen verfiigen laut Gebdude- und Wohnungszihlung 2011 mit insgesamt 2,86 Mio. Wohnungen {iber
rund 13 Prozent aller Mietwohnungen in Deutschland. Rund 2,3 Mio. Wohnungen und damit etwa 10 Prozent
befinden sich in kommunaler Hand. Auch Wohnungsgenossenschaften leisten mit rund 2,1 Mio. Wohnungen —
9 Prozent des Mietwohnungsbestands — einen wichtigen Beitrag zur Sicherung und Schaffung bezahlbaren Wohn-
raums sowie zur Bildung stabiler Nachbarschaften.

Seit Ende der 1990er Jahre wurden vermehrt groe Wohnungspakete und ganze Wohnungsunternehmen verdu-
Bert. Dies hat zu Verdanderungen in der Eigentiimerstruktur auf dem deutschen Mietwohnungsmarkt gefiihrt. Das
Transaktionsgeschehen ldsst sich dabei in fiinf verschiedene Zeitabschnitte einteilen, in denen unterschiedliche
Akteursgruppen am Markt auftraten. Ab 2016 kam es zu einer merklichen Beruhigung der Marktaktivititen. Ur-
sache der gegenwirtigen Tiefphase ist die fehlende Verfligbarkeit von Mietwohnungsbestinden auf dem Trans-
aktionsmarkt.
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Wohnungspolitische Schwerpunkte

Mit dem Wohngipfel am 21. September 2018 im Bundeskanzleramt hat die Bundesregierung entscheidende woh-
nungspolitische Weichenstellungen vorgenommen. Bund, Linder und Kommunen haben mit der gemeinsamen
Wohnraumoffensive ein Malnahmenpaket aus investiven Impulsen fiir den Wohnungsbau, Maflnahmen zur Si-
cherung der Bezahlbarkeit des Wohnens und zur Baukostensenkung und Fachkréftesicherung vereinbart.

Ziel ist eine angemessene und bezahlbare Wohnraumversorgung fiir die gesamte Bevolkerung. Das Paket basiert
auf den Prinzipien der sozialen Marktwirtschaft. Es werden gute und verlédssliche Rahmenbedingungen fiir Inves-
titionen in den Wohnungsbau von verschiedenen Vermieter- und Investorengruppen sowie selbstnutzenden Ei-
gentiimerinnen und Eigentiimern geschaffen. Gleichzeitig werden Haushalte mit niedrigem Einkommen unter-
stiitzt, sich mit angemessenem Wohnraum zu versorgen.

Neben der Schaffung von mehr bezahlbaren Wohnraum adressiert das umfassende Maflnahmenpaket auch die
Herausforderungen des Klimaschutzes und der Digitalisierung im Gebdudesektor.

Kern der Wohnraumoffensive sind investive Impulse fiir den Wohnungsbau. Die so angereizten zusétzlichen In-
vestitionen erhdhen das Angebot an Wohnraum und wirken der Anspannung auf vielen Wohnungsmérkten effek-
tiv entgegen. Mit verschiedenen Forderinstrumenten werden die unterschiedlichen Investorengruppen auf dem
Mietwohnungsmarkt sowie selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer gezielt unterstiitzt. Damit werden
auch die verschiedenen Segmente des Wohnungsmarktes gleichermallen gestérkt.

Der soziale Wohnungsbau wird in dieser Legislaturperiode bundesseitig mit 5 Mrd. Euro auf Rekordniveau direkt
unterstiitzt. Gemeinsam mit den Mitteln von Landern und Kommunen kénnen damit iiber 100.000 zusétzliche
Sozialwohnungen geschaffen werden. So wird die Wohnraumversorgung einkommensschwécherer Haushalte
und Menschen, die sich nicht aus eigener Kraft angemessen mit Wohnraum versorgen kdnnen, gezielt unterstiitzt.
Gleichzeitig wurde eine steuerliche Forderung des frei finanzierten Mietwohnungsneubaus eingefiihrt. Bei der
Wohneigentumsbildung werden insbesondere Familien mit Kindern unterstiitzt. Fiir das Baukindergeld sind bis
Ende Miérz 2021 rund 350.000 Antrdge mit einem Volumen von insgesamt rund 7,4 Mrd. Euro eingegangen.
Auch das tragt beim Erwerb von Neubauten zur Ausweitung des Wohnraumangebotes bei. Vor allem aber wird
die Wohneigentumsbildung durch junge Familien gefordert. Dazu trdgt auch die in ihrer Wirksamkeit gestérkte
Wohnungsbaupriamie bei.

Neben dem Wohnungsneubau werden auch investive Impulse fiir die Modernisierung des Gebaudebestands ge-
geben. Mit der Forderung von energetischen Gebaudesanierungen und des altersgerechten Umbaus wird die Ent-
wicklung zu einem zukunftsfesten Gebdudebestand vorangetrieben.

Flankierend adressiert die weiterentwickelte Stadtebauforderung mit jéhrlichen Bundesfinanzhilfen (Veranschla-
gung 2021 in Hohe von insgesamt 790 Mio. Euro Programmmittel) die stidtebaulichen Herausforderungen des
Klimawandels und setzt Schwerpunkte auf die Revitalisierung von Stadt- und Ortskernen und die Nutzung in-
nerortlicher Brachflachen fiir den Wohnungsbau.

Die investiven Impulse flir den Wohnungsbau werden um Mallnahmen zur Sicherung der Bezahlbarkeit des Woh-
nens erganzt.

In dieser Legislaturperiode wurden drei Wohngeldverbesserungen initiiert und damit zielgenau die Bezahlbarkeit
des Wohnens fiir einkommensschwache Haushalte gesichert. Mit der Wohngeldreform zum 1. Januar 2020 ist das
durchschnittliche Wohngeld eines 2-Personen-Haushalts um rund 30 Prozent von 145 Euro auf 190 Euro pro
Monat gestiegen. Mit der Wohngeld-CO>-Komponente steigt das durchschnittliche Wohngeld fiir diesen Haus-
haltstyp in 2021 um weitere 12 Euro pro Monat und mit der erstmaligen Dynamisierung in 2022 um zusétzliche
11 Euro pro Monat.

Die Weiterentwicklung des mietrechtlichen Rahmens fiihrt dariiber hinaus zu einer direkten Dampfung der Mie-
tendynamik. Ein fairer Ausgleich der Interessen von Mieterinnen bzw. Mietern und Vermieterinnen bzw. Ver-
mietern wurde dabei gewahrt.

Auch die Baulandpolitik der Bundesregierung hat das Ziel, die Bezahlbarkeit des Wohnens zu sichern. Denn
Voraussetzung fiir die Schaffung von neuem bezahlbaren Wohnraum ist die Verfiigbarkeit von bezahlbarem Bau-
land. Der Koalitionsvertrag betont daher vor dem Hintergrund des Nachfrageiiberhangs auf angespannten Woh-
nungsmérkten die Mobilisierung von Flachen fiir den Wohnungsbau als ein zentrales Ziel. Die zur Umsetzung
dieser Aufgabe eingesetzte Baulandkommission hat einen konkreten MaBBnahmenkatalog zur Verbesserung recht-
licher Rahmenbedingungen sowie zu spezifischen Instrumenten der Baulandbereitstellung erarbeitet. Die Ergeb-
nisse der Baulandkommission dienten zugleich als Grundlage fiir das neue Baulandmobilisierungsgesetz. Das
neue Baulandmobilisierungsgesetz erleichtert den Kommunen mit der Bereitstellung zusétzlicher Instrumente die
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Schaffung von notwendigen Wohnbauflachen. Der Bund leistet ebenfalls seinen Beitrag und hat die verbilligte
Abgabe von Liegenschaften der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA) fiir Zwecke des sozialen Woh-
nungsbaus spiirbar ausgeweitet und verbessert. Diese Konditionen finden inzwischen auch Anwendung auf ent-
behrliche Liegenschaften des Bundeseisenbahnvermdgens.

Auch moderate Baukosten und ausreichend Kapazititen in der Bauwirtschaft sind zentrale Voraussetzungen fiir
die Schaffung von zusitzlichem Wohnraum zu bezahlbaren Preisen. Die Wohnraumoffensive wird deshalb durch
die dritte Sdule mit Mafinahmen zur Baukostensenkung und Fachkréftesicherung komplettiert.

Verstetigung der Politik fiir die Wohnungs- und Immobilienmiirkte

Trotz der Erfolge der gemeinsamen Wohnraumoffensive von Bund, Léndern und Kommunen bestehen weiterhin
groBe Herausforderungen auf den angespannten Wohnungsmaérkten. Eine Uberwindung von Marktanspannungen
setzt wohnungspolitische Kontinuitit voraus.

In der nichsten Legislaturperiode muss die erfolgreiche Politik fiir die Wohnungs- und Immobilienmérkte auf der
Grundlage der geschaffenen verldsslichen Rahmenbedingungen weiter verstetigt werden. Nur so kann die erfor-
derliche Planungssicherheit fiir alle Akteure auf den Wohnungsmérkten gewéhrleistet werden. Daher ist die Fort-
setzung und Weiterentwicklung zentraler Elemente der Wohnraumoffensive im Sinne eines wohnungspolitischen
Gesamtkonzeptes erforderlich.

Teil B: Mietenbericht

Niveau, Struktur und Entwicklung der Mieten

Bei der Betrachtung der Mieten wird zwischen Bestandsmieten und Erst- und Wiedervermietungsmieten unter-
schieden. Bei bestehenden Mietvertrdgen spricht man von Bestandsmieten. Hier erfolgt in der Regel eine maf3-
volle Anpassung der Wohnungsmieten. Bei neuen Mietvertragen, sei es durch Erstvermietung einer neuen Woh-
nung (Erstbezug) oder Mieterwechsel, ist der Einfluss aktueller Marktkonstellationen deutlicher, etwa von Ange-
botsiiberhdngen oder Angebotsknappheiten. Diese Mieten werden als Erstvermietungsmieten und Wiedervermie-
tungsmieten bezeichnet. Sie konnen bei vergleichbaren Mietobjekten von den Bestandsmieten deutlich abwei-
chen.

Bestandsmieten

Die durchschnittliche Nettokaltmiete belief sich im Jahr 2018 auf 6,90 Euro/m? und Monat. Unter Beriicksichti-
gung der kalten Betriebskosten ergibt sich eine durchschnittliche Bruttokaltmiete im Jahr 2018 von 7,90 Euro/m?
und Monat. Beriicksichtigt man den Anstieg der Bruttokaltmieten laut Mietenindex des Statistischen Bundesamtes
im Jahr 2019 und im Jahr 2020 von 1,4 bzw. 1,3 Prozent, so ergibt sich mit den Daten des Mikrozensus fiir das
Jahr 2020 eine fortgeschriebene durchschnittliche Bruttokaltmiete von 8,11 Euro/m?

Der Mietenindex des Verbraucherpreisindex (VPI) des Statistischen Bundesamtes, der im Wesentlichen die An-
derungsraten der Mieten von bestehenden Mietvertragen wiedergibt, zeigt fiir den Berichtszeitraum 2018 bis 2020
eine jéhrliche Steigerungsrate der Nettokaltmieten von 1,5 Prozent. Die Inflationsrate lag im gleichen Zeitraum
im Durchschnitt bei 1,2 Prozent pro Jahr. Die geméBigte Entwicklung der Bestandsmieten in den letzten Jahren
hat sich somit fortgesetzt und steht in Kontrast zu den Steigerungen bei den Erst- und Wiedervermietungen.

Erst- und Wiedervermietungsmieten

Die durchschnittlichen Angebotsmieten inserierter Wohnungen bei Wiedervermietung betrugen im Jahr 2020
8,97 Euro/m? nettokalt. In Westdeutschland lagen die Angebotsmieten bei Wiedervermietung im Schnitt bei
9,45 Euro/m?, in Ostdeutschland bei 7,66 Euro/m?. In Ostdeutschland hat die Bundeshauptstadt Berlin mit dem
groBBen Geschosswohnungsbestand und einem bis zum 1. Halbjahr 2019 stark gestiegenen Angebotsmietenniveau
ein hohes Gewicht auf den Durchschnittswert. Ohne Berlin lag der Durchschnitt der Wiedervermietungsmieten
in Ostdeutschland bei 6,27 Euro/m?. Die Niveaus von Wiedervermietungsmieten sind ebenso wie die Immobi-
lienpreise stark von der Siedlungsstruktur abhéngig. Die Angebotsmieten der grofen kreisfreien GroBstddte heben
sich im Mietenniveau und in der Entwicklung deutlich von den weiteren kreisfreien Stddten und den Landkreisen
ab. So betrug 2020 die Durchschnittsmiete der groen GroBstiadte bei Wiedervermietung 11,47 Euro/m?. In den
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weiteren kreisfreien Grof3stidten ebenso wie in den stidtischen Kreisen lag das mittlere Niveau der Wiederver-
mietungsmieten ungeféhr 3 Euro/m? niedriger. In lidndlichen Kreisen wurden Wohnungen verbreitet giinstig im
Schnitt fiir unter 7 Euro/m? angeboten.

Die Erstbezugsmieten haben ein deutlich hoheres Niveau als die Wiedervermietungsmieten. Wohnungen im Erst-
bezug wurden bundesweit im Schnitt fiir knapp 11,30 Euro/m? angeboten. Dabei heben sich die GroBstddte mit
durchschnittlich 13,25 Euro/m? deutlich von den weiteren Stadttypen und Landgemeinden ab. Wie auch bei den
Wiedervermietungsmieten verringern sich die Angebotsmieten bei Erstvermietung hin zu kleineren Kommunen.
Neubauinserate bildeten zwischen 2017 und 2020 ca. 11 Prozent des verdffentlichten Angebots.

Der Anstieg der Angebotsmieten inserierter Wohnungen hat sich seit 2019 merklich verringert — bei Wiederver-
mietungen noch deutlicher als bei Erstvermietungen. 2018 stiegen die Wiedervermietungsmieten gegeniiber dem
Vorjahr noch um 5,4 Prozent, 2019 bereits nur noch um 3,6 Prozent und im Jahr 2020 um 2,7 Prozent. Bei den
Wiedervermietungsmieten sind damit zunehmende Marktentspannungstendenzen erkennbar. Auch die Erstver-
mietungsmieten neu gebauter Wohnungen zeigen riicklaufige Steigerungsraten. Im Jahr 2019 sind die Erstver-
mietungsmieten im Vergleich zum Vorjahr um 7,6 Prozent gestiegen. Der Anstieg hat sich im Jahr 2020 auf
5,4 Prozent verringert.

Fiir Wiedervermietungen lassen sich die Mietenentwicklungen nach Regionen und Stédten differenziert betrach-
ten. Der Riickgang der Mietensteigerungen ab dem Jahr 2019 findet sich in allen Kreistypen wieder. Die stérksten
Riickgiinge sind bei den groflen GroBstidten zu erkennen, von 7,1 Prozent im Jahr 2018 auf 1,8 Prozent im Jahr
2020. Sie erreichen damit im Vergleich der Kreistypen die niedrigsten Anstiege. Die Ausweitung des Wohnungs-
angebots durch Neubau ist hier ein wichtiger Impuls fiir die Ddmpfung der Mietensteigerungen. Seit 2010 hat
sich die jéhrliche Neubauleistung in diesen 14 Stddten verdreifacht. Die hdchsten durchschnittlichen Mietenan-
stiege sind mit 3,8 Prozent im Jahr 2020 in den stidtischen Kreisen zu verzeichnen. Dabei handelt es sich vielfach
um Umlandkreise der wachsenden Grofstidte. Auswertungen zu Binnenwanderungen und Baugenehmigungen
zeigen eine wachsende Wohnungsnachfrage im Umland, die sich mit Angebotsknappheit und daraus resultieren-
den hohen Immobilienpreisen und Wohnungsmieten in Wachstumsstadten erkléren lasst.

Nebenkosten

Die kalten Betriebskosten betrugen laut Daten des Mikrozensus im Jahr 2018 1,00 Euro/m? und sind laut Statisti-
schem Bundesamt im Jahr 2019 um 1,5 Prozent und im Jahr 2020 um 1,2 Prozent gegeniiber dem Vorjahr gestie-
gen. Damit ergeben sich kalte Betriebskosten fiir das Jahr 2020 von 1,03 Euro/m?

Die warmen Betriebskosten werden fiir diesen Bericht aus der Mikrozensus-Zusatzerhebung Wohnen 2018 abge-
leitet. Dort betrug der Unterschiedsbetrag zwischen Bruttokalt- und Bruttowarmmiete 1,20 Euro/m?. Unter Be-
riicksichtigung der Teuerungsrate der warmen Nebenkosten im Verbraucherpreisindex fiir 2019 von 2,9 Prozent
und fiir 2020 von - 2,2 Prozent ergeben sich warme Nebenkosten von 1,21 Euro/m? im Jahr 2020. Im Durchschnitt
ist der Preisindex der warmen Nebenkosten des Verbraucherpreisindex in den Jahren 2018 bis 2020 um 1,2 Pro-
zent p. a. gestiegen. Der Anteil der warmen Nebenkosten an der Bruttowarmmiete liegt im Berichtszeitraum bei
ca. 13 Prozent und damit im langjahrigen Vergleich eher niedrig.

Mietbelastung

Im Jahr 2019 betrug die durchschnittliche bruttowarme Mietbelastung 28 Prozent des Haushaltsnettoeinkommens
und war damit um einen Prozentpunkt niedriger als im Jahr 2017. Kleinere Haushalte mit einer Person weisen mit
33 Prozent eine hohere Mietbelastung als grofiere Haushalte auf. Die Quote liegt bei Haushalten mit 4 und mehr
Personen bei 24 Prozent. Die niedrigere Mietbelastungsquote von groBeren Haushalten korrespondiert mit nied-
rigeren Quoten fiir groBere Wohnungen. So weisen Mieterhaushalte in Wohnungen mit 5 oder mehr Rdumen mit
29 Prozent niedrigere Mietbelastungsquoten auf als solche in kleineren Wohnungen (1 bis 2 Rdume) mit 31 Pro-
zent. Trotz in der Regel hoherer Mieten in gréofleren Wohnungen sind aufgrund héherer Haushaltseinkommen bei
diesen Haushalten geringere Belastungsquoten vorzufinden.
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Teil C: Wohngeld

Unterstiitzung von Haushalten mit geringen Einkommen bei den Wohnkosten

Stand Ende 2019 entlastete die 6ffentliche Hand mit Wohngeld und KdU rund 3,9 Mio. Haushalte wirkungsvoll
bei den Wohnkosten. Davon erhielten 3,5 Mio. Haushalte Leistungen fiir Unterkunft und Heizung (hiervon 2,64
Mio. Bedarfsgemeinschaften nach dem SGB II und 0,84 Mio. Haushalte nach dem SGB XII auBerhalb von Ein-
richtungen) und 0,4 Mio. Haushalte Wohngeld auBerhalb von Einrichtungen. Damit profitierten 9 Prozent aller
privaten Haushalte von einer vollstindigen oder teilweisen Entlastung bei den Wohnkosten.! Die Ausgaben fiir
Wohngeld und KdU betrugen insgesamt 17,2 Mrd. Euro in 2019.

Reformen beim Wohngeld

Die Reichweite des Wohngeldes ist in den letzten Jahren zuriickgegangen. Fiir diesen Riickgang waren insbeson-
dere die giinstige Arbeitsmarktentwicklung, die allgemeinen nominalen und realen Einkommenssteigerungen ver-
antwortlich, aber auch die jdhrlichen Regelbedarfserhdhungen im Leistungsbereich nach dem SGB 11 / SGB XII,
die zu einem Wechsel von Wohngeldhaushalten in die Grundsicherung fiihrten. Seit der Wohngeldreform 2016
ist die Anzahl der Wohngeldhaushalte von rund 631.000 in 2016 um 20 Prozent auf rund 504.000 in 2019 gesun-
ken. Von 2016 bis 2019 sind entsprechend der riickldufigen Zahl der Wohngeldempfangerinnen und -empfénger
auch die Gesamtausgaben des Bundes und der Lander fiir das Wohngeld zuriickgegangen. Wihrend die Wohn-
geldausgaben 2016 noch 1,15 Mrd. Euro betrugen, waren es 2019 rund 950 Mio. Euro.

Bund und Lénder hatten auf dem Wohngipfel am 21. September 2018 eine Verbesserung des Wohngeldes zum
1. Januar 2020 vereinbart, um das Leistungsniveau und die Reichweite des Wohngeldes zu stirken. Dies griff
auch die Vorgabe des Koalitionsvertrages auf, wonach das Wohngeld an die jeweiligen allgemeinen und indivi-
duellen Lebensbedingungen angepasst werden sollte. Zu diesem Zweck wurden die Mittel fiir Wohngeld durch
Bund und Lander aufgestockt. Fiir die Wohngeldreform 2020 standen Gesamtausgaben von 1,2 Mrd. Euro (Bund
und Léander) fiir das Wohngeld bereit.

Mit der Wohngeldreform zum 1. Januar 2020 wurde das Wohngeld an die jeweiligen allgemeinen und individu-
ellen Lebensbedingungen angepasst. Zentrale Reformelemente waren die Starkung des Leistungsniveaus iiber
eine reine Anpassung an die Entwicklung von Mieten und Verbraucherpreisen hinaus, die Erh6hung der Einkom-
mensschwelle, bis zu der ein Wohngeldanspruch besteht, die regional gestaffelte Anhebung der Hochstbetrige
bei Miete und Belastung, die Neuzuordnung der Gemeinden zu Mietenstufen sowie die Einfithrung einer neuen
Mietenstufe VII im Hinblick auf Gemeinden in besonders angespannten Wohnungsmarkten.

Nach den Berechnungen des Instituts der Deutschen Wirtschaft in Koln (IW Ko6ln) im Auftrag des Bundesinstituts
fiir Bau-, Stadt, und Raumforschung (BBSR) haben rund 660.000 Haushalte von der Wohngeldreform 2020 pro-
fitiert. Darunter waren 180.000 Haushalte, die erstmals oder wieder mit Wohngeld bei den Wohnkosten entlastet
wurden. Das Wohngeld eines Zwei-Personen-Haushalts ist im Durchschnitt von monatlich 145 Euro auf 190 Euro
gestiegen.

Im Zusammenhang mit dem Klimaschutzprogramm 2030 der Bundesregierung wurde eine CO»-Bepreisung in
den Sektoren Wérme und Verkehr in Deutschland eingefiihrt. Im Jahr 2021 werden Zertifikate zu einem Festpreis
von 25 Euro pro Tonne ausgegeben. Bis zum Jahr 2025 werden die Festpreise der Zertifikate auf 55 Euro pro
Tonne CO; steigen. Mit dem Einstieg in die CO-Bepreisung wurde das Wohngeldvolumen erhéht, um Wohn-
geldempfingerinnen und -empfanger gezielt bei den Heizkosten zu entlasten. Damit wird Vorsorge getroffen, im
Kontext der CO,-Bepreisung das Entstehen sozialer Harten zu vermeiden. Ab 2021 stehen hierfiir jéhrlich 120
Mio. Euro zusétzlich (Bund und Lénder) zur Verfiigung. Die sogenannte CO,-Komponente beim Wohngeld ist
zum 1. Januar 2021 wirksam geworden. Hierdurch steigt das Wohngeld fiir einen Zwei-Personen-Haushalt im
Durchschnitt um weitere 12 Euro pro Monat. Mit der CO,-Komponente werden durchschnittliche Mehrkosten der
Wohngeldhaushalte durch die CO,-Bepreisung bis zu einem CO,-Preis von 55 Euro je Tonne CO; abgedeckt.

Privathaushalte ohne Heimbewohnerinnen und Heimbewohner (Wohngeld) bzw. ohne Empféangerinnen und Empfanger in Einrichtun-
gen wie Alters- oder Pflegeheimen (SGB XII). Rund 60.000 Heimbewohnerinnen und Heimbewohner erhielten im Jahr 2019 Wohngeld.
Rund 180.000 Heimbewohnerinnen und Heimbewohner erhielten KdU-Leistungen im Rahmen der Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung (SGB XII). Rund 230.000 Heimbewohnerinnen und Heimbewohner erhielten Leistungen im Rahmen der Hilfe zum
Lebensunterhalt (SGB XII), darunter waren auch Empféangerinnen und Empfanger von KdU-Leistungen.
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Das Wohngeld wird kiinftig dynamisiert, das heif3t alle zwei Jahre an die eingetretene Miet- und Einkommens-
entwicklung angepasst werden, erstmals im Jahr 2022. Eine regelméBige Fortschreibung des Wohngeldes stellt
sicher, dass die Leistungsfahigkeit des Wohngeldes als sozialpolitisches Instrument der Wohnungspolitik erhalten
wird, da die mit der Wohngeldreform 2020 erreichte Entlastungswirkung bestehen bleibt. Die Dynamisierung
fithrt in 2022 zu einem weiteren Wohngeldanstieg um durchschnittlich 11 Euro pro Monat fiir einen Zwei-Perso-
nen- Haushalt.

Neben der Dynamisierung wird das Wohngeld kiinftig auch durch die — gemeinsam mit den Landern zu erarbei-
tende — flichendeckende Digitalisierung der Wohngeldantragstellung gestérkt.

Wirkung und Zielgruppen des Wohngeldes

Wohngeld ist ein Zuschuss zur Miete oder Belastung fiir Haushalte mit geringen Einkommen, der die individuelle
Wohnkostenbelastung der anspruchsberechtigten Haushalte mindert. Die Hohe des Wohngeldes bemisst sich nach
der Hohe der zu beriicksichtigenden Miete oder Belastung, dem wohngeldrechtlichen Einkommen und der Haus-
haltsgroBBe. Die durchschnittlichen wohngeldrechtlichen Einkommen der reinen Wohngeldempfangerhaushalte
sind von 970 Euro in 2017 auf 987 Euro in 2018 und 1.013 Euro je Haushalt im Jahr 2019 gestiegen. Dies ist ein
Anstieg von gut 4 Prozent zwischen 2017 und 2019 und entspricht einer jahrlichen Steigerung von 2 Prozent in
diesem Zeitraum. Auch die Mieten der Wohngeldhaushalte steigen im Zeitablauf. Die Mieten der Wohngeldhaus-
halte sind zwischen 2017 und 2019 mit einer durchschnittlichen Anderungsrate von 2,5 Prozent gewachsen. Stei-
gende Mieten und Einkommen wirken sich in unterschiedlicher Weise auf die durchschnittliche Wohngeldhdhe
aus. Im Zusammenspiel der Einflussgrofien (steigende Mieten fiihren zu einem Anstieg des durchschnittlichen
Wohngeldes, steigende Einkommen zu einem Riickgang) hat sich die Hohe des mittleren Wohngeldes seit dem
Jahr 2017 kaum veréndert. Der durchschnittliche Wohngeldanspruch lag seit dem Jahr 2017 unveréndert bei
153 Euro. Anhand der Mietbelastung vor und nach Wohngeld wird deutlich, dass Wohngeld einen wirksamen
Beitrag leistet, damit Uberlastungen der Haushalte bei den Wohnkosten vermieden werden. Die Mietkostenbelas-
tung der Haushalte mit Mietzuschuss, bezogen auf die fiir das Wohngeld mafigebliche Bruttokaltmiete, lag vor
Beriicksichtigung von Wohngeld 2019 bei 39 Prozent. Mit Wohngeld reduzierte sich die Belastung um 12 Pro-
zentpunkte auf 27 Prozent des Einkommens.

Wohngeld soll als sozialpolitisches Instrument dazu beitragen, dass einkommensschwichere Haushalte mit Ein-
kommen oberhalb des Grundsicherungsniveaus ihre Wohnkosten selbst tragen konnen, {iber alle Regionen hin-
weg. Zum einen wirken sich regional unterschiedliche Einkommensniveaus iiber die Einkommensabhangigkeit
des Wohngeldes aus — der Anteil der Wohngeldhaushalte ist dort hoher, wo die Einkommen der Haushalte im
Durchschnitt niedriger sind. So fiihrt etwa das niedrigere Einkommensniveau in den neuen Bundeslidndern dort
zu einem hoheren Anteil an Wohngeldhaushalten (1,6 Prozent aller Privathaushalte in 2019), verglichen mit dem
fritheren Bundesgebiet (1,1 Prozent). Zum anderen bilden die Mietenstufen im Wohngeld das regional unter-
schiedliche Niveau der Wohnkosten bei der Berechnung des Wohngeldes ab. Den einzelnen Mietenstufen ist
dabei in Abhéngigkeit von der Haushaltsgrof3e ein bestimmter Hochstbetrag zugeordnet, bis zu dem die individu-
elle Miete oder Belastung eines Wohngeldhaushalts in der Wohngeldberechnung beriicksichtigt wird. Der Anteil
der Wohngeldhaushalte, deren Wohnkosten héher waren als die Hochstbetriige (Uberschreiterquote), stieg von
2017 bis 2019 von 23 Prozent auf 27 Prozent, da die Hochstbetrdge nur bei einer Wohngeldreform angepasst
werden, wihrend die Mieten der Wohngeldhaushalte jahrlich steigen. Fiir die kommenden Jahre nach 2019 kann
angenommen werden, dass es ohne Wohngeldreform 2020 und ohne erneute Anhebung der Hochstbetrdge ent-
sprechend zu einem weiteren Anstieg der Uberschreiterquoten gekommen wire.

Die haufigsten Haushaltstypen im Wohngeld sind Ein-Personen-Rentner-Haushalte und Erwerbstétigenhaushalte
mit vier und mehr Personen. Im Vergleich mit der Gesamtbevolkerungsstruktur zeigt sich, fiir welche Haushalts-
typen das Wohngeld eine besonders hohe Relevanz hat: So machten 2019 Ein- Personen-Haushalte 53 Prozent
der Wohngeldhaushalte, aber nur 42 Prozent aller Haushalte aus. Wihrend der Anteil der Vier-Personen-Haus-
halte im Wohngeld bei 11 Prozent lag, waren es in der Gesamtbevolkerung 9 Prozent. Der Anteil der grofen
Haushalte im Wohngeld mit fiinf und mehr Personen lag mit gut 16 Prozent gut vier Mal so hoch wie in der
Gesamtbevolkerung (4 Prozent). Demgegeniiber war der Anteil der Zwei-Personen- und Drei-Personen-Haus-
halte im Wohngeld mit 12 bzw. 7 Prozent deutlich geringer als in der Gesamtbevolkerung mit 33 bzw. 12 Prozent.
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Teil A Vierter Bericht liber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland
1 Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland
1.1 Aktuelle Trends und Herausforderungen fiir die Wohnungs- und Immobilienmarkte

Die seit 2012 zu beobachtende dynamische Entwicklung auf den Wohnungsmérkten in einer Vielzahl von Stadten
und Regionen in Deutschland hat sich weiter fortgesetzt. Die insbesondere in den GroBstiddten, vielen Universi-
tatsstddten und stédtisch geprigten Regionen zu verzeichnende hohe Wohnraumnachfrage geht weiterhin mit stei-
genden Mieten und Preisen einher, wobei der Anstieg der Mieten durchschnittlich geringer ausfallt als der Anstieg
der Kaufpreise. Seit 2019 ist jedoch eine abnehmende Dynamik bei den bundesweiten Angebotsmieten festzu-
stellen.

Diese Entwicklung fiihrt weiterhin zu Versorgungsengpdssen nicht nur von einkommensschwachen Haushalten,
sondern auch von Haushalten mit mittleren Einkommen.

Die Wohnungsmarktlage ist weiterhin regional sehr unterschiedlich. Den wachstumsstarken Regionen mit Woh-
nungsknappheiten stehen Regionen mit ausgeglichenen Wohnungsmérkten in ldndlichen, peripheren oder struk-
turschwachen Regionen gegeniiber, in denen die Mieten und Preise stagnieren oder zum Beispiel aufgrund von
Bevolkerungsriickgang und Leerstand sogar sinken.

Die durchschnittlichen Wiedervermietungsmieten sind bundesweit zwischen 2017 und 2020 jahrlich um 3,9 Pro-
zent, die durchschnittlichen Erstvermietungsmieten im Neubau jahrlich um 6,5 Prozent angestiegen. Die hochsten
Steigerungen der Wiedervermietungsmieten gab es im Berichtszeitraum in den groB3en kreisfreien GroBstidten
und stédtischen Kreisen.

Mit der erfolgreichen Umsetzung der Maflnahmen der gemeinsamen Wohnraumoftensive von Bund, Landern und
Kommunen wurde durch die deutliche Steigerung des Neubauniveaus ein positiver Effekt auf die Wohnungs-
markte erzielt. Dieser Effekt schlagt sich bereits seit dem Jahr 2019 in einer spiirbaren Dampfung der Steigerun-
gen der Wiedervermietungsmieten nieder. So haben sich die Angebotsmieten inserierter Wohnungen bei Wieder-
vermietung nach einem Anstieg von 4,9 Prozent bzw. 5,4 Prozent in den Jahren 2017 und 2018 im Jahr 2019 nur
noch um 3,6 Prozent und im Jahr 2020 lediglich um 2,7 Prozent gegeniiber dem Vorjahr verteuert. Dabei zeigten
die 14 grofBiten Stidte die stirkste Dampfung bei den Steigerungen der Wiedervermietungsmieten, von 6,5 Prozent
im Jahr 2017 auf 1,8 Prozent im Jahr 2020.

Die Wohnkostenbelastung insgesamt war im Berichtszeitraum stabil (s. Kap. 3.3.1).

Die hohe Wohnungsnachfrage in den Stiadten und stédtisch gepriagten Regionen ist durch verschiedene Ursachen
bedingt.

Bevolkerungszuwéchse in Folge von Binnenwanderungen und Aulenwanderungen haben zu einem wesentlichen
Teil zur Wohnraumverknappung der letzten Jahre beigetragen.

Hierzu zéhlen im Berichtszeitraum vor allem Zuziige in die Grof3-, Universitits- und Mittelstédte, deren Attrakti-
vitdt vor allem junge Menschen schétzen. So hatten die Grof3stddte sowohl bei den 18- bis unter 25-J4hrigen als
auch bei den 25- bis 30-Jahrigen in den Jahren 2016-2019 einen positiven Binnenwanderungssaldo von 350.486
Personen bzw. 51.204 Personen. Auch die Universitétsstidte und die Mittelstddte wiesen in diesem Zeitraum bei
den 18- bis unter 25-J4hrigen einen positiven Binnenwanderungssaldo auf.

Mittlere Altersklassen zwischen 30 und 50 Jahren weichen aufgrund der hohen Mieten und Preise und aufgrund
fehlender zur Lebenssituation passender Wohnungstypen in den Stiddten zunehmend in das Umland der Stadte
aus. Das direkte Umland der Grofstidte weist oftmals stark negative Pendlersalden aus. Entsprechend sind die
Preise im Umland von Berlin, Miinchen, K6ln, Hamburg und Stuttgart seit 2017 stirker gestiegen als in den
Metropolen selbst.

Die Einwohnerzahlen der grofiten Stadte steigen zusétzlich aufgrund der AuBBenwanderungsgewinne. In den Jah-
ren 2016 bis 2019 hatte Deutschland insgesamt einen Wanderungsgewinn gegeniiber dem Ausland von 1,64 Mio.
Personen. Zuziigen in Hohe von 6,56 Mio. Personen standen Fortziige von 4,92 Mio. Personen gegeniiber. Hierbei
spielt die Freiziigigkeit der EU-Biirgerinnen und Biirger eine grofle Rolle. Der grofte Teil des Zuwanderungsge-
winns resultierte aus Europdischen Wanderungsbewegungen (0,99 Mio. Personen), die wiederum tiberwiegend
innerhalb der Europiischen Union stattfanden (0,76 Mio. Personen).

Die hohe Fliichtlingszuwanderung aus dem Jahr 2015, welche im Jahr 2015 allein zu einem Auflenwanderungs-
saldo von 1,14 Mio. Personen fiihrte, hat in den Folgejahren ebenfalls zu einer Nachfrageerhohung auf den Woh-
nungsmaérkten gefiihrt. Diese Nachfrage wurde mittlerweile zu einem GroBteil bedient. Aus einer aktuellen Studie
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des Bundesamtes fiir Migration und Fliichtlinge geht hervor, dass immer mehr Gefliichteten der Ubergang von
einer Gemeinschafts- in eine private Unterkunft gelingt. So hat sich der Anteil an Gefliichteten in privaten Woh-
nungen deutschlandweit von 2016 zu 2018 von 54 Prozent auf 75 Prozent erhoht.

Ein weiterer Nachfrageimpuls ging im Berichtszeitraum von der bis 2019 guten konjunkturellen Lage und den
damit einhergehenden Einkommenssteigerungen aus. Die Arbeitslosenquote sank von 6,1 Prozent im Jahr 2016
auf 5 Prozent im Jahr 2019. Das Jahr 2020 weist pandemiebedingt einen starken konjunkturellen Einbruch und
eine auf 5,9 Prozent gestiegene Arbeitslosenquote aus.

Trotz der vielerorts angespannten Wohnungsmairkte ist die Pro-Kopf-Wohnfldchennachfrage weiter gestiegen.
Hohere Kaufkraft aufgrund gestiegener Einkommen und der zunehmende Anteil von Ein- und Zweipersonen-
haushalten vor allem in den Stddten erhéhen die Pro-Kopf-Wohnflachennachfrage.

Die Immobilienpreise sind in den letzten Jahren in den nachfragestarken Regionen stark angestiegen. Die Steige-
rungsraten der Immobilienpreise liegen in vielen Regionen dabei deutlich iiber den Mietpreissteigerungen.

Die hohe Nachfrage nach deutschen Wohnimmobilien wird einerseits von deutschen und internationalen Kapital-
anlegern, andererseits von privaten Haushalten zur Selbstnutzung gespeist. Das niedrige Zinsniveau, die hohe
Marktliquiditdt und mangelnde Anlagealternativen machen deutsche Wohnimmobilien bei deutschen und inter-
nationalen Kapitalanlegern zu einer attraktiven Anlageform.

Die giinstigen Finanzierungsbedingungen verstirken auch die Nachfrage privater Haushalte nach Immobilien zur
Selbstnutzung oder als Kapitalanlage. Die niedrigen Zinsen und steigenden Einkommen kdénnen die Preissteige-
rungen in den stark nachgefragten Regionen jedoch nur teilweise kompensieren.

Die Bundesregierung hat sich seit Beginn der Legislaturperiode der wohnungspolitischen Herausforderungen an-
genommen. Mit der gemeinsamen Wohnraumoffensive von Bund, Léndern und Kommunen wurde ein umfang-
reiches Maflnahmenpaket mit investiven Impulsen fiir den Wohnungsbau, Mafinahmen zur Sicherung der Bezahl-
barkeit des Wohnens und zur Baukostensenkung und Fachkréftesicherung vereinbart.

Die Wohnungsmaérkte haben auf die hohe Nachfrage bereits in erheblichem Umfang reagiert. Im Jahr 2020 hat
sich die Anzahl der Baugenehmigungen um 2,2 Prozent im Vergleich zum Vorjahr auf rund 368.000 erhoht. Dies
ist mehr als das Doppelte im Vergleich zu 2009. Die Anzahl der fertiggestellten Wohnungen im Jahr 2019 hat
sich im Vergleich zu 2018 um zwei Prozent auf rund 293.000 erhoht. Im Vergleich zum Jahr 2009 entspricht dies
einer Steigerung von rund 84 Prozent. Diese positive Entwicklung ist auch zuriickzufiihren auf die guten und
verldsslichen Rahmenbedingungen, die durch die Mallnahmen der gemeinsamen Wohnraumoffensive geschaffen
wurden. Es ist davon auszugehen, dass dieser Trend anhalten wird. Unter Beriicksichtigung des erheblichen Bau-
iiberhangs wird bis zum Ende der Legislaturperiode der Bau von mehr als 1,5 Mio. Wohnungen fertiggestellt bzw.
angestoflen worden sein.

Infolge der Corona-Krise ist die jahrliche Wirtschaftsleistung um 5 Prozent gegeniiber dem Vorjahr gesunken.
Die Wohnungsmérkte haben sich demgegeniiber sehr stabil gezeigt. Die von der Bundesregierung beschlossenen
weitreichenden Unterstiitzungsmafinahmen, die seit Jahrzehnten eingespielten Sozialsysteme und die dafiir auf
den Weg gebrachten Vereinfachungs- und Beschleunigungsmafnahmen haben zusammen mit dem umfassends-
ten Konjunkturpaket in der Geschichte Deutschlands und sozial verantwortlichen Kooperationen zwischen Ver-
mieterinnen bzw. Vermietern und Mieterinnen bzw. Mietern dazu gefiihrt, dass die Auswirkungen der Pandemie
auf die Wohnungsmarkte moderat ausfallen.

Der sich beschleunigende demografische Wandel beeinflusst auch die sektoralen und regionalen Teilmirkte. Re-
gionale Disparitdten verstirken sich. Wahrend in den Wachstumsregionen steigende Mieten und Preise verstéirkt
Neubauinvestitionen erfordern, ist die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in schrumpfenden Gebieten mit
Leerstidnden sowie Preis- und Mietriickgingen konfrontiert.

Eine dlter werdende Bevolkerung entwickelt andere Préferenzen und stellt unterschiedliche Anforderungen an
Wohnstandorte sowie Gebdude- und Wohnungsqualititen. Die Anpassung von Wohnungsbestand und Wohnum-
feld an die Bediirfnisse der dlter werdenden Bevolkerung ist notwendig, da der Bedarf an alters- und behinde-
rungsgerechten Wohnungen stetig zunimmt. Nach den Ergebnissen des Mikrozensus 2018 sind lediglich rund
600.000 Wohneinheiten, d. h. 1,5 Prozent des Wohnungsbestandes, barrierefrei bzw. barrierearm. Eine auf dieser
Basis erstellte Studie des IWU (2020) ermittelt aktuell eine Versorgungsliicke von 2,5 Millionen barriereredu-
zierten Wohnungen. Es besteht daher weiterhin ein Handlungsbedarf fiir eine Ausweitung des Angebots sowohl
im Neubau als auch im Bestand. Notwendig sind gleichzeitig auch Anpassungen im Wohnumfeld.
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Eine umfassende qualitative Anpassung des Wohnungsbestandes wird auch zur Bewaltigung der Herausforderun-
gen des Klimawandels und der Energiewende erforderlich. Mit der Energiewende hat die Bundesrepublik
Deutschland eine umfassende und tiefgreifende Transformation ihrer Energieversorgung und Energienutzung ein-
geleitet. Die Bundesregierung hat sich das Ziel gesetzt, in Deutschland bis 2030 die Treibhausgasemissionen um
mindestens 65 Prozent gegeniiber dem Basisjahr 1990 zu mindern. Im Gebdudesektor diirfen nach dem Bundes-
Klimaschutzgesetz im Jahr 2030 noch hochstens 67 Mio. t CO; emittiert werden. Dies entspricht einem Riickgang
um 67 Prozent gegeniiber 1990. Zudem verfolgt Deutschland das langfristige Ziel der Treibhausgasneutralitét bis
zum Jahr 2050. Fiir die Akzeptanz der zur Erreichung dieser ambitionierten Ziele erforderlichen Mallnahmen ist
ein breiter gesellschaftlicher Konsens notwendig. Mit dem Klimaschutzprogramm 2030 wird die Bundesregierung
daher nicht nur der Verantwortung fiir den Klimaschutz gerecht, sondern sorgt auch dafiir, dass dieser sozialver-
traglich umgesetzt wird und das Wohnen und Bauen bezahlbar bleibt.

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

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft ist eine tragende Séule fiir die Wirtschaftskraft Deutschlands. Wohn-
und Nichtwohnbauten (inkl. Tiefbau) machten 2019 rund 81 Prozent des deutschen Brutto-Anlagevermogens
aus.? Zusammen mit Grund und Boden (rund 5,3 Billionen Euro) betrug das Immobilienvermdgen 14,7 Billionen
Euro in 2019. Dies entsprach knapp 88 Prozent des gesamten Sachvermdgens der deutschen Volkswirtschaft.
Etwa 56 Prozent des Vermdgens der privaten Haushalte war 2019 in Immobilien investiert.?

Von der Verwendung des Bruttoinlandsprodukts in 2020 (etwa 3.332,23 Mrd. Euro) entfielen rund 805 Mrd. Euro
bzw. 24 Prozent auf Immobilien (inkl. Tiefbau). Das sind zum einen Investitionen in Wohn- und Nichtwohnge-
bdude und zum anderen Konsumausgaben der privaten Haushalte fiir das Wohnen. Fiir die privaten Haushalte
sind die Ausgaben fiir das Wohnen der grofite Einzelposten ihrer Konsumausgaben. Im Jahr 2020 gaben die pri-
vaten Haushalte rund 418 Mrd. Euro fiir das Wohnen aus.

2020 erreichten die Investitionen in Wohn- und Nichtwohngebdude (inkl. Tiefbau) mit insgesamt 387 Mrd. Euro
knapp 12 Prozent der wirtschaftlichen Gesamtleistung und knapp 53 Prozent der gesamten Bruttoanlageinvestiti-
onen. Davon entfallen etwa 61 Prozent auf Wohnbauten und knapp 39 Prozent auf Nichtwohnbauten.

Das Wohnungsbauvolumen lag 2020 bei 255 Mrd. Euro. Das entspricht einer Steigerung von knapp 5 Prozent
gegeniiber 2019. Das Bauvolumen insgesamt betrug 2020 rund 444 Mrd. Euro. Seit 2010 hat sich der Schwer-
punkt der Maflnahmen deutlich in Richtung Neubau verschoben. So machten 2010 Bestandsmafinahmen 78 Pro-
zent des Wohnungsbauvolumens aus. 2020 betrug die Quote knapp 69 Prozent. Damit entfielen in 2020 rund
31 Prozent des Wohnungsbauvolumens auf den Neubau gegeniiber 22 Prozent in 2010. In realer Betrachtung ist
das Wohnungsbauvolumen seit 2010, mit Ausnahme des Jahres 2013, stetig gestiegen und lag 2020 um knapp
28 Prozent iiber dem Niveau von 2010.*

Hier zeigt sich, dass der Wohnungsbau nicht nur die groite Bausparte ist, sondern auch fiir einen Grofteil des
Wachstums in der Bauwirtschaft verantwortlich ist. In diesem Rahmen gehen auch deutliche Effekte auf die Ge-
samtwirtschaft aus. Aus einer Studie des Rheinisch-Westfélischen Instituts fiir Wirtschaftsforschung im Auftrag
des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung geht hervor, dass Bauinvestitionen nicht nur zu der un-
mittelbaren Produktion dieser Bauinvestitionen fithren, sondern dariiber hinaus zu Produktionen in anderen Sek-
toren fiihren (bspw. Vorleistungen wie Metallerzeugnisse oder unternechmensbezogene Dienstleistungen) fithren.
So 10st eine Bauinvestition von 1 Mrd. Euro insgesamt eine Produktion von 1,78 Mrd. Euro bis 1,91 Mrd. Euro
aus (je nach Sparte, bspw. Ein- und Zweifamilienhausbau oder Mehrfamilienhausbau). Ahnliches gilt fiir die Be-
schiftigung, denn auch hier fiihren Bauinvestitionen nicht nur zu Beschéftigung, die mit der unmittelbaren Pro-
duktion dieser Investition verbunden ist, sondern auch zu Beschiftigung in anderen Bereichen wie bspw. der
Holzproduktion oder auch Dienstleistungen der Kreditinstitute. Diese Multiplikatoreffekte zeigen, wie wichtig
die Bauwirtschaft und insbesondere der Wohnungsbau fiir den Standort Deutschland ist.>

Die Angaben in Kap. 1.2 stammen im Wesentlichen aus der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung (VGR) des Statistischen Bundes-
amtes. Weitere Quellen sind an den entsprechenden Stellen gesondert angegeben.

Vgl. Statistisches Bundesamt 2020: Vermdgensbilanzen — Sektorale und gesamtwirtschaftliche Vermogensbilanzen 1999 — 2019; Hin-
weis: Vermdgen in Form von Wohn- und Nichtwohnbauten sowie Grund und Boden.

Fiir Angaben zum Jahr 2020 vgl. Gornig, Michelsen, Pagenhardt: Bauwirtschaft trotzt der Corona-Krise — dennoch ruhigeres Geschaft
im Jahr 2021, DIW Wochenbericht Nr. 1+2/2021; fiir Angaben zu den Jahren 2010 und 2013 vgl. DIW: Strukturdaten zur Produktion
und Beschéftigung im Baugewerbe — Sonderauswertungen zu langen Reihen der Entwicklung des Bauvolumens in Deutschland, Berlin,
Juli 2018.

> Vgl. BMVBS (Hrsg.): Multiplikator- und Beschiftigungseffekte von Bauinvestitionen. BMVBS-Online-Publikation 20/2011.
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Der Erwerb vorhandener Immobilien wird nicht in der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung erfasst, da die
Umsitze keine Wertschopfung darstellen. Diese Umsétze umfassen aber einen nennenswerten Anteil der Ausga-
ben von Haushalten und Unternehmen. Im Jahr 2018 sind deutschlandweit rund 990.000 Immobilien im Wert von
269 Mrd. Euro gehandelt worden.®

Der vorliegende Bericht bezieht sich bei der Betrachtung des Wirtschaftszweiges ,,Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft* ausschlieBlich auf die Bewirtschaftung von Immobilien.” Das sind insbesondere die Vermietung, Ver-
pachtung, Verwaltung und Vermittlung von Immobilien. Diese Begriffsfassung entspricht weitgehend dem Wirt-
schaftszweig Grundstiicks- und Wohnungswesen geméill Wirtschaftszweigklassifikation des Statistischen Bun-
desamts.

Abbildung 1: Entwicklung der Bruttowertschopfung im Grundstiicks- und Wohnungswesen,
Kettenindex (2015 = 100, preisbereinigt)
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e Grundstiicks- und Wohnungswesen e A\|le Wirtschaftsbereiche

Quelle: Statisches Bundesamt (GENESIS-Online)

Das Grundstiicks- und Wohnungswesen ist eine der grof3ten Branchen in Deutschland. Insgesamt wurde hier 2020
eine Bruttowertschopfung von 334 Mrd. Euro erwirtschaftet. Das waren rund 11 Prozent der gesamten Brutto-
wertschopfung. Zum Vergleich: Die Bruttowertschopfung des gesamten produzierenden Gewerbes (ohne Bauge-
werbe) betrug 690 Mrd. Euro. Seit 2015 konnte die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft preisbereinigt um gut
1 Prozent zulegen. Die gesamte Bruttowertschopfung aller Wirtschaftsbereiche ist in gleichem Ausmal gewach-
sen. Bis 2019 war der Zuwachs allerdings deutlich groBer (vgl. Abbildung 1). Das Baugewerbe wuchs im Zeit-
raum 2015 — 2020 um mehr als 10 Prozent.

2019 waren rund 481.000 Erwerbstitige im Grundstiicks- und Wohnungswesen beschéftigt. Damit steigt die Be-
schéftigung im Grundstiicks- und Wohnungswesen seit 2012 — mit Ausnahme des Jahres 2016 — kontinuierlich
an (vgl. Tabelle 1). Die traditionell hohe Zahl an Selbststindigen unter den Erwerbstétigen im Grundstiicks- und
Wohnungswesen ging in diesem Zeitraum um knapp 24 Prozent auf rund 52.000 zuriick, die Zahl der Arbeitneh-
merinnen und Arbeitnehmer hingegen stieg um gut 8 Prozent auf etwa 429.000.

¢ Vgl. Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse, Zentralen Geschiftsstellen und Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutsch-
land: Immobilienmarktbericht Deutschland 2019, Oldenburg 2019.

7 'W/Uni Mannheim/ZEW verwendete eine breitere Definition der Immobilienwirtschaft (vgl. IW/Uni Mannheim/ZEW: Wirtschaftsfaktor
Immobilien: Die Immobilienmérkte aus gesamtwirtschaftlicher Perspektive, Berlin/Wiesbaden 2009).
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Tabelle 1: Erwerbstiitige, Arbeitnehmer und Selbstéindige im Grundstiicks- und
Wohnungswesen in 1.000
Verinderung
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2012 - 2019
in Prozent
in 1.000

Erwerbstitige 464 465 468 468 467 473 477 481 3,66
Darunter Arbeitnehmer/-innen 396 400 407 411 413 418 422 429 8,33
Darunter Selbstindige 68 65 61 57 54 55 55 52 -23,53
Anteil der Selbstindigen an den 147 | 140 | 130 | 122 | 116 | 116 | 115 | 108
Erwerbstitigen in Prozent

Quelle: Statistisches Bundesamt (VGR des Bundes), Berechnungen des BMI

Im Grundstiicks- und Wohnungswesen waren 2018 insgesamt knapp 174.000 Unternehmen am Markt tétig. In
2014 waren es noch insgesamt rund 258.000 Unternehmen. Dieser Riickgang ist insbesondere auf den Riickgang
der Einzelunternehmer und Personengesellschaften mit unter 250.000 Euro Jahresumsatz zuriickzufiihren. Im Ge-
gensatz dazu hat die Zahl der Kapitalgesellschaften zugenommen. Rund 238 Unternehmen im Grundstiicks- und
Wohnungswesen hatten 2018 mehr als 50 Mio. Euro Umsatz im Jahr, 71 Unternehmen hatten mehr als 250 Be-
schiftigte. Die Unternehmen erzielten dabei insgesamt einen Umsatz von gut 142 Mrd. Euro und investierten
knapp 62 Mrd. Euro in Sachanlagen. Das entspricht einer Steigerung von rund 75 Prozent im Vergleich zu 2014.
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2 Wohnimmobilienmarkte — Kapitalanlage und Finanzierung
21 Kapitalanlage in Immobilien

Die Immobilie gilt nach wie vor als eine der sichersten Anlageformen in Deutschland und hat angesichts giinstiger
Rahmenbedingungen und der an den Finanzmirkten coronabedingten Volatilitdten weiter an Bedeutung gewon-
nen. Durch die anhaltend hohe Nachfrage sind auch im Berichtszeitraum die Umsétze mit Wohnimmobilien deut-
lich gestiegen.

Allerdings bewegt sich das Transaktionsgeschehen mit grolen Wohnungsportfolios weiterhin auf niedrigem
Niveau. Grund ist das fehlende Angebot an zum Verkauf stehenden Mietwohnungsbesténden.

Die Wohnimmobilie als Kapitalanlage erweist sich auch in der Corona-Pandemie bislang® stabil, auch wenn es
zu Krisenbeginn kurzfristig zu einer Verringerung von Angebot und Nachfrage kam. Der seit Jahren anhaltende
Aufwirtstrend am Wohnimmobilienmarkt ist weiterhin ungebrochen, auch wenn sich derzeit die langfristigen
Folgen der Pandemie auf die Immobilienmérkte nur schwer abschétzen lassen.’

2141 Nachfrage nach deutschen Wohnimmobilien

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien in Deutschland war im Zeitraum 2016 bis 2019 weiterhin hoch. Dies spie-
gelt sich auch in der anhaltend hohen Dynamik bei den Preisen fiir Wohnimmobilien wider. Grund sind die nach
wie vor giinstigen Finanzierungsbedingungen, eine niedrige Arbeitslosigkeit, die weiter gestiegenen Einkommen
und der Mangel an wertstabilen Investmentalternativen angesichts des anhaltenden Niedrigzinsniveaus. Wie sich
die Corona-Pandemie langfristig auf diese Parameter — insbesondere auf Arbeitslosigkeit und Einkommen — aus-
wirken wird, kann gegenwartig noch nicht abgeschitzt werden.

Infolge der anhaltend hohen Nachfrage zogen die Umsitze fiir Wohnimmobilien weiter deutlich an. Der Geldum-
satz stieg von 155,7 Mrd. Euro im Jahr 2016'° auf 180,5 Mrd. Euro im Jahr 2018.!! Damit hat sich der seit 2009
bestehende Trend von kontinuierlich steigenden Investitionssummen fiir den Kauf von Wohnimmobilien weiter
fortgesetzt. Die Zahl der Transaktionen bewegt sich hingegen seit 2016 etwa auf gleichem Niveau und betrug im
Jahr 2018 726.600 Transaktionen (2016: 723.000). Diese Entwicklung weist auf eine allgemeine Verteuerung der
Wohnimmobilien hin. !

Die Marktdynamik beim Handel mit groBeren Mietwohnungsbestéinden (ab 800 Einheiten) hat sich im Berichts-
zeitraum von 95.000 Wohneinheiten im Jahr 2016'* auf 70.900 Wohneinheiten im Jahr 2019'* verringert. Wich-
tigste Verkdufer- und Kaufergruppe waren im Zeitraum 2016 bis 2019 private Wohnungsmarktinvestorinnen und
-investoren. ' Siehe hierzu Kap. 2.1.3.

21.2 Entwicklung der indirekten Immobilienanlageformen in Deutschland

Zu den in Deutschland verfligbaren indirekten Immobilienanlageformen zéhlen insbesondere offene und ge-
schlossene Immobilienfonds, Immobilienaktiengesellschaften sowie seit 2007 auch deutsche Real Estate Invest-
ment Trusts (REITSs).

8 Stand 1. Halbjahr 2020
®  Vgl. Bundesbank, Finanzstabilititsbericht 2020, S. 49.
Vgl. Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und oberen Gutachterausschiisse in Deutschland: Immobilienmarktbericht Deutschland 2017,
Oldenburg 2017, S. 28 ff.
Vgl. Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und oberen Gutachterausschiisse in Deutschland: Immobilienmarktbericht Deutschland 2019,
Oldenburg 2019, S. 28 ff.
Vgl. Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und oberen Gutachterausschiisse in Deutschland: Immobilienmarktbericht Deutschland 2019,
Oldenburg 2019, S. 28 ff.
13 Vgl. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, Aktuelle Ergebnisse der BBSR-Datenbank
Wohnungstransaktionen, in: BBSR-Analysen KOMPAKT 04/2017, Bonn 2017, S. 4 ff.
14 Vgl. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, Aktuelle Ergebnisse der BBSR-Datenbank
Wohnungstransaktionen, in: BBSR-Analysen KOMPAKT 05/2020, Bonn 2020, S. 3 ff.
15 Vgl. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, Aktuelle Ergebnisse der BBSR-Datenbank
Wohnungstransaktionen, in: BBSR-Analysen KOMPAKT 05/2020, S. 8, S. 6; 04/2019, S. 6; 05/2018, S. 5; 04/2017, S. .8, Bonn 2017
bis 2020.
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Offene und geschlossene bzw. alternative Immobilienfonds

Bei offenen Immobilienfonds handelt es sich um Produkte mit diversifizierten Immobilienportfolien. Grundsétz-
lich konnen Anleger ihre Anteile an offenen Immobilienfonds kaufen bzw. verkaufen. Es besteht aber eine 24-
monatige Mindesthaltedauer und eine 12-monatige Riickgabefrist flir Anteilsriickgaben (d. h. Anteile werden erst
12 Monate nach Riickgabeerkldrung zuriickgenommen).

In den letzten Jahren erfreuten sich die offenen Immobilienfonds als Alternative zu einem Direktinvestment in
Immobilien einer grofen Beliebtheit. Wahrend sich die Anleger aus Aktienfonds und Rentenfonds tendenziell
zuriickzogen, stieg das Mittelaufkommen'® bei den offenen Immobilienfonds von 7,4 Mrd. Euro im Jahr 2016 auf
10,6 Mrd. Euro im Jahr 2019.'” Inwieweit die Corona-Pandemie und die damit eingeschriinkte Geschiftstitigkeit
von Hotels und Einzelhandel auf offene Immobilienfonds durchschlagen werden, bleibt abzuwarten.

Bei den geschlossenen Immobilienfonds wird Kapital mehrerer Anleger zum Erwerb einer oder mehrerer Immo-
bilien zusammengefiihrt. Die meisten Fonds investieren in Gewerbeimmobilien, einzelne auch in Wohnimmobi-
lien. Hierbei sind die Gelder langfristig gebunden, da es fiir emittierte Fondsanteile in der Regel keinen hinrei-
chend liquiden Zweitmarkt gibt. Verglichen mit anderen Anlageprodukten sind geschlossene Immobilienfonds
nur schlecht handelbar.

Die geschlossenen Immobilienfonds entwickelten sich im Berichtszeitraum weitestgehend stabil. Zwar sank die
Zahl der geschlossenen Immobilienfonds von 1.519 Fonds im Jahr 2016 auf 1.446 im Jahr 2020. Allerdings stieg
das hier anféinglich platzierte Eigenkapital geringfiigig um rund 4 Prozent von rund 44,7 Mrd. Euro (2016) '® auf
46,6 Mrd. Euro (2019) 1°.

Immobilienaktiengesellschaften und Real Estate Investment Trusts (REITs)

Bei den Immobilienaktiengesellschaften handelt es sich um Aktiengesellschaften, deren Geschiftsschwerpunkte
im Immobilienbereich liegen. Sie genielen im Unterschied zur Sonderform des REITs auch keine besondere
steuerliche Behandlung und unterliegen daher auch keiner gesetzlichen Beschrinkung ihrer Geschiftstitigkeit.
Im Unterschied zu den geschlossenen bzw. alternativen oder offenen Fonds konnen sie sich das notwendige Ei-
genkapital zum Immobilienerwerb am Kapitalmarkt beschaffen. Die Bewertung erfolgt durch die Marktteilneh-
mer.

Auch die Entwicklung des Aktienindex fiir deutsche Immobiliengesellschaften (DIMAX) spiegelt die hohe Nach-
frage nach Immobilieninvestments wider. So ist der DIMAX im Zeitraum 2016 bis 2019 deutlich von 104 auf
150 Punkte gestiegen®’. Allerdings gab es im Jahr 2020 temporire Kurseinbriiche infolge der pandemiebedingten
Lockdowns in Deutschland.

REITs sind eine Sonderform borsennotierter Aktiengesellschaften, die mindestens 75 Prozent ihrer Umsatzerlose
und sonstigen Ertrdge aus Immobilien erzielen und deren Aktiva zu mindestens 75 Prozent aus Immobilien beste-
hen. Der Schwerpunkt ihrer unternehmerischen Tatigkeit liegt auf der Immobilienbewirtschaftung. Der reine Im-
mobilienhandel wurde als Unternehmenszweck gesetzlich ausgeschlossen. Um negative Auswirkungen auf den
Mieterschutz und die Stadtentwicklung zu vermeiden, gehoren so genannte Bestandsmietwohnungen (Bestand
vor dem 1. Januar 2007) nicht zu den zulédssigen Anlagegegenstdnden von REITs. Im Unterschied zu Immobi-
lienaktiengesellschaften sind REITs von der Korperschaft- und Gewerbesteuer befreit, eine Besteuerung erfolgt
ausschlielich auf der Ebene der Anleger. REITs sind allerdings verpflichtet, mindestens 90 Prozent des Jahres-
iiberschusses an die Anteilseigner auszuschiitten.

REITs spielen in Deutschland seit ihrem Start im Jahr 2007 nur eine untergeordnete Rolle. So besitzen in Deutsch-
land lediglich 5 Unternehmen den REIT-Status.

Mittelzufliisse aus Verkdufen von Anteilen abziiglich der Mittelabfliisse durch Riicknahmen von Anteilen
7" Vgl. Deutsche Bundesbank: Kapitalmarktstatistik Februar 2020, S. 48.

18 Vgl. Deutsche Bundesbank: Kapitalmarktstatistik September 2018, S. 76.

19 Vgl. Deutsche Bundesbank: Kapitalmarktstatistik Februar 2020, S. 76.

Vgl. https://www.finanzen.net/index/dimax
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21.3  Transaktionen von Wohnungsbestanden

Das Transaktionsgeschehen am deutschen Markt mit groen Wohnungsportfolios befindet sich seit fiinf Jahren
auf einem niedrigen Niveau. Nachdem in den Jahren 2013 bis 2015 jéhrlich zwischen 300.000 und 350.000 Woh-
nungen gehandelt wurden, bewegt sich das Transaktionsvolumen seit 2016 zwischen 50.000 und
100.000 Wohneinheiten. Auch die Anzahl der Verkaufsfille hat deutlich abgenommen (s. Abbildung 2).

Abbildung 2: Verkaufte Wohnungen nach Portfoliogrofie und Anzahl der Verkaufsfille,

1999 bis 2019
Verkaufte Wohnungen nach Portfoliogré3e und Anzahl der Verkaufsfalle, 1999 bis 2019
Anzahl Wohnungen Anzahl Verkaufsfalle
400.000 80
350.000 F 70
300.000 I 60
250.000 I 50
200.000 40
150.000 - I 30
100.000 - I 20
50.000 - F 10
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
800 bis unter 2 000 2 000 bis unter 5 000 5 000 bis unter 10 000
Anmerkung: = 10 000 bis unter 25 000 w25 000 und mehr = \/erkaufsfalle
Berticksichtigt sind Verkaufe groer Wohnungsbestéande ab 800 Wohnungen.
Quelle: BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen © BBSR Bonn 2020

Seit Ende der 1990er Jahre wurden vermehrt groBe Wohnungspakete und ganze Wohnungsunternehmen verau-
Bert, die zu Verdnderungen in der Eigentlimerstruktur auf dem deutschen Mietwohnungsmarkt gefiihrt haben. Das
Transaktionsgeschehen ldsst sich dabei in fiinf verschiedene Zeitabschnitte einteilen, in denen unterschiedliche
Akteursgruppen am Markt auftraten (s. Abbildung 3). Wéhrend in der Anfangsphase bis 2003 noch eine geringe
Anzahl an Transaktionen stattfand, gewann das Handelsgeschehen schnell an Dynamik: In der ersten Hochphase
zwischen 2004 und 2007 wurden jéhrlich zwischen 300.000 und 360.000 Einheiten verkauft. Insbesondere Ei-
gentlimer der 6ffentlichen Hand sowie industrieverbundene deutsche Unternehmen traten als Verkdufer von Woh-
nungsbestdnden in Erscheinung. Erworben wurden diese wiederum héufig von internationalen Finanzinvestorin-
nen und -investoren aus dem angelséchsischen Raum. Aufgrund der 2008 einsetzenden globalen Wirtschaftskrise
wurden diese Investorinnen und Investoren voriibergehend unfreiwillig zu Bestandshaltern. In dieser Zeit kam es
nur vereinzelt zum Verkauf von groBBeren Wohnungsbestéinden mit mehr als 800 Einheiten.

Erst nach Erholung der Mérkte ab 2012 konnten die internationalen Kéuferinnen und Kéufer aus ihren Investiti-
onen aussteigen, wozu sie in erster Line Borsengénge nutzten. Diese zweite Hochphase des Transaktionsgesche-
hens wurde durch einen Konzentrationsprozess der neu an der Borse gelisteten Wohnungsgesellschaften mal3geb-
lich dominiert. Zahlreiche Zusammenschliisse und Ubernahmen durch bérsengelistete Wohnungsunternehmen
fanden in dieser Periode statt. Dariiber hinaus weiteten diese Unternehmen ihre Portfolios durch weitere Zukaufe
aus. Ab 2016 kam es zu einer merklichen Beruhigung der Marktaktivititen. Ursache der gegenwirtigen Tiefphase
ist die fehlende Verfligbarkeit von Mietwohnungsbestidnden auf dem Transaktionsmarkt. Der aktuelle Zeitab-
schnitt mit einem hohen Nachfrageiiberhang steht damit im deutlichen Gegensatz zu den verkaufsarmen Jahren
von 2008 bis 2011, als die Nachfrage nach Mietwohnungsportfolios massiv einbrach.
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Abbildung 3:

von 1999 bis 2019

Phasen des Handelsgeschehens auf dem deutschen Transaktionsmarkt

1999 2000 2001 2002 2003

2004 2005 2006 2007

2008 2009 2010 2011

2012 2013 2014 2015

2016 2017 2018 2019

Anfangsphase

1. Hochphase

1. Tiefphase

2. Hochphase

2. Tiefphase

@ 14,2 Transaktionen p.a.

@ 52,3 Transaktionen p.a.

@ 16,8 Transaktionen p.a.

@ 42,8 Transaktionen p.a.

@ 29,3 Transaktionen p.a.

@ 98 700 verkaufte WE p.a.

@ 321 200 verk. WE p.a.

@ 67 900 verk. WE p.a.

@ 282 500 verk. WE p.a.

@ 74 000 verk. WE p.a.

15 GroRtransaktionen
12 Verkaufe 10-25 000 WE
3 Verkaufe >25 000 WE

25 GrofRtransaktionen

2 GroRtransaktionen

11 Verkaufe 10-25 000 WE

14 Verkaufe >25 000 WE

2 Verkaufe >25 000 WE

30 GrofRtransaktionen

4 GrofRtransaktionen

19 Verkaufe 10-25 000 WE

11 Verkaufe >25 000 WE

3 Verkaufe 10-25 000 WE
1 Verkauf >25 000 WE

» zunehmender Verkauf von
groRen Mietwohnungs-
bestanden und ganzer
Wohnungsunternehmen

» Verkauf von

Werkswohnungen
und offentlicher
Wohnungsbesténde

* Zunahme von

Wiederverkaufen

+ Verkauf an intern.

Finanzinvestoren

» abrupter Einbruch des
Handels aufgrund der
Finanzkrise

» wachsender Anteil von
Kleintransaktionen am
Marktgeschehen

 Exit internationaler

Finanz-investoren uber
die Borse

+ aktive Wachstums-

strategien
bérsennotierter
Unternehmen

» Knappheit an

verfligbaren
Wohnungsportfolios

» Zurlckhaltung

internationaler Akteure

» Wiedererstarken

deutscher Akteure
(privat und 6&ffentlich)

Das Handelsgeschehen wird seit 2016 von kleinen GroBenklassen bestimmt, zu GroBtransaktionen mit mehr als
10.000 verkauften Einheiten kam es nur vereinzelt. Mit 60 Prozent fanden zwischen 2016 und 2019 mehr als die
Halfte der VerduBerungen in der GroBenklasse zwischen 800 bis 2.000 Wohnungen statt. Insgesamt wurden
70 Transaktionen zwischen 800 und 2.000 gehandelten Einheiten erfasst. Die Portfolios der nichstgrofieren
Gruppe zwischen 2.000 und 5.000 Wohneinheiten machen in diesem Zeitraum weitere 31 Prozent aus, sodass
diese beiden Grofenkategorien mehr als 90 Prozent der Verkaufsfille ausmachen. Grofitransaktionen fanden in
den vier Jahren nur viermal statt, was einem Marktanteil von 3 Prozent entspricht. Die letzte Grof3transaktion
erfolgte im Jahr 2019, als die BGP Investment 16.000 Wohnungen an die Zentrale Boden Immobilien AG veréu-
Bert hat. Bezogen auf das Transaktionsvolumen stellen die beiden kleinsten Groflenklassen (800 bis 2.000 und
2.000 bis 5.000 Einheiten) 60 Prozent des Handelsumfangs, die Grofitransaktionen ab 10.000 Einheiten insgesamt
rund ein Viertel der gehandelten Wohnungen.

Privatakteure bestimmten das Marktgeschehen zwischen 2016 und 2019 sowohl auf der Verkdufer- als auch auf
der Kéauferseite: Diese haben einen Anteil von insgesamt 76 Prozent des Transaktionsvolumens bzw. 226.000
Wohnungen in diesem Zeitraum verkauft. Privateigentiimerinnen bzw. Privateigentiimer ohne Zuordnung?' sowie
die kontinentaleuropdischen Unternehmen verduBerten 21 bzw. 20 Prozent der verkauften Wohnungen, Publi-
kums-AGs ohne kontrollierende Mehrheitseigentiimerin bzw. kontrollierenden Mehrheitseigentiimer 14 Prozent
(42.000 Wohnungen) und deutsche Privateigentiimerinnen und Privateigentiimer rund 28.000 Wohnungen, was
einem Anteil von 10 Prozent entspricht.

Dass die borsengelisteten Unternehmen weiterhin zu den aktivsten Akteuren auf dem Markt gehdren, zeigt die
Analyse der Zukaufsaktivititen. Mit 36 Prozent haben sie mehr als ein Drittel der Wohnungen erworben. Insge-
samt kauften sie im Zeitraum von 2016 bis 2019 rund 108.000 Einheiten. Mit einem Viertel der in diesem Zeit-
raum erworbenen Wohnungen stellen die deutschen Privatakteure den zweitbedeutendsten Akteurstyp dar. Insge-
samt stellen Privatakteure rund 92 Prozent der Kduferinnen und Kéufer.

Auch die 6ffentliche Hand ist in den letzten Jahren verstérkt als Kédufer am deutschen Transaktionsmarkt in Er-
scheinung getreten. Die Zahlen bleiben zwar weit hinter denen der Privatakteure zuriick, zeigen aber eine klare
Tendenz auf. 4 Prozent der Verkédufe und 8 Prozent der Zukdufe am deutschen Transaktionsmarkt gehen auf das
Konto der dffentlichen Hand. Im Jahr 2019 machten die Zuk&ufe der 6ffentlichen Hand rund ein Viertel des
Transaktionsumfangs aus. Dieser Marktanteil stellt die mit Abstand hochste Beteiligung am Verkaufsgeschehen
in den letzten zehn Jahren dar. Insbesondere die kommunalen Wohnungsunternehmen aus Berlin vergrofern ihre
Bestinde durch Zukéufe von Bestandsportfolios, alleine im Jahr 2019 um knapp 10.000 Wohnungen.

2 Unter Privateigentiimerinnen bzw. Privateigentiimer ohne Zuordnung werden verschiedene Akteurskonstellationen zusammengefasst:

Es kann sich um Zusammenschliisse von mehreren Unternehmen verschiedener Privatakteursgruppen oder um Akteure handeln, zu
denen unzureichende Informationen vorliegen.
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2.2 Finanzmarkte und Immobilienmarkte
2.21 Veranderte Anforderungen an die Immobilienfinanzierung

In den Jahren ab 2016 sind mit Blick auf die Finanz- und Wirtschaftskrise 2008 weitere MaBnahmen umgesetzt
worden. Den Immobilienmarkt in Deutschland betrifft dabei insbesondere das Finanzaufsichtsrechtergénzungs-
gesetz, das die Beeintrichtigung der Finanzstabilitét durch kreditgetriebene Blasen am Wohnimmobilienmarkt
verhindern soll. In Umsetzung des Baseler Regelwerks (,,Basel I11*) wurde zudem ein antizyklischer Kapitalpuffer
eingefiihrt, der insbesondere aus Preisblasen resultierende Kreditrisiken abfedern soll.

Bedingt durch die Friihjahr 2020 sich ausbreitende Corona-Pandemie reagierte die Bankenaufsicht mit entspre-
chenden Anpassungen der Kapitalpufferanforderungen. Bereits im Mérz/April 2020 beobachtete die Deutsche
Bundesbank, dass sich die Kreditinstitute pandemiebedingt mit einer erhdhten Liquidititsnachfrage aus der Pri-
vatwirtschaft, schwer einzuschitzenden Unternchmensaussichten und einem erhohten Kreditrisiko konfrontiert
sahen. Hinzu kamen Wertverluste bei den Finanzanlagen der Banken, so dass sich ihr Liquidititsbedarf erhdhte.
Um einer Kreditklemme vorzubeugen, wurden neben umfangreichen fiskalpolitischen MafBnahmen fiir den Un-
ternehmenssektor und die privaten Haushalte aufsichtsrechtliche Erleichterungen fiir die Banken eingefiihrt. Zum
Beispiel wurden die Anforderungen an Sicherheiten voriibergehend gelockert, voriibergehende Unterschreitungen
des Kapitalerhaltungspuffers und der Eigenmittelkennziffer gestattet und der antizyklische Kapitalpuffer auf Null
gesetzt.”> Zudem sind punktuell regulatorische Anpassungen durch die Verordnung (EU) 2020/873 geschaffen
worden, um die Kreditversorgung sicherzustellen.

2.2.2 Erweiterte Befugnisse der Finanzdienstleistungsaufsicht bei drohenden Immobilien-
blasen

Immobilienpreisblasen haben in anderen Landern erheblich zum Ausbruch der globalen Finanz- und Wirtschafts-
krise ab 2008 beigetragen. Daher ist es sinnvoll, Vorsorge zu treffen, auch wenn sich der deutsche Immobilien-
und Immobilienfinanzierungsmarkt in der letzten Krise stabil gezeigt hat. So hat der Ausschuss fiir Finanzstabi-
litdt am 30. Juni 2015 empfohlen, zusétzliche Eingriffsrechte fiir die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungen
(BaFin) zu schaffen, um eine kreditgetriebene Uberhitzung am Immobilienmarkt in Deutschland zu verhindern.
Daraufhin hat der Gesetzgeber mit dem im Jahr 2017 verabschiedeten ,,Gesetz zur Erginzung des Finanzdienst-
leistungsaufsichtsrechts im Bereich der Mallnahmen bei Gefahren fiir die Stabilitit des Finanzsystems und zur
Anderung der Umsetzung der Wohnimmobilienkreditrichtlinie (Finanzaufsichtsrechtergiinzungsgesetz) entspre-
chende Regelungen eingefiihrt.

Mit dem Gesetz erhélt die BaFin priventive Befugnisse zur Einschrinkung der Darlehensvergabe fiir Wohnim-
mobilien. Die BaFin kann im Wege einer Allgemeinverfligung Beschridnkungen bei der Vergabe von Darlehen
zum Bau oder zum Erwerb von im Inland belegenen Wohnimmobilien festlegen, wenn und soweit dies erforder-
lich ist, um einer Storung der Funktionsfahigkeit des inldndischen Finanzsystems oder einer Gefdhrdung der Fi-
nanzstabilitdt im Inland entgegenzuwirken. Folgende Beschrinkungen kann die BaFin unter dieser Voraussetzung
erlassen:

e  Vorgaben zur maximalen Darlehenshéhe im Verhéltnis zum Immobilienwert,
e  Vorgaben zur minimalen Tilgungshohe oder bei endfilligen Darlehen zur maximalen Laufzeit.

Die Mallnahmen gelten nicht nur fiir Kreditinstitute, sondern auch fiir Versicherungsunternehmen und Kapital-
verwaltungsgesellschaften, die als Darlehensgeber die Wohnimmobilienfinanzierungen vergeben. Kredite unter
anderem zum Aus- und Umbau und zur Sanierung (damit auch energetische Modernisierung), fiir den sozialen
Wohnungsbau sowie Anschlussfinanzierungen sind aus dem Anwendungsbereich ausgeschlossen. Damit sollen
unerwiinschte Auswirkungen auf die Wohnraumversorgung vermieden werden.

Sollte die Finanzaufsicht diese Instrumente anwenden, wird sie zugleich folgende Festsetzungen vornehmen:

e  Festlegung eines Anteils am Neugeschift des jeweiligen Kreditgebers, der von der Anwendung der Be-
schrankungen ausgenommen ist (Freikontingent),

e  Festlegung eines Hochstbetrages fiir Darlehen, bis zu dem einzelne oder mehrere Beschrankungen nicht gel-
ten (Bagatellgrenze, Minimum 50.000 Euro),

22 Vgl. Deutsche Bundesbank, Finanzstabilititsbericht 2020, S. 56 ff.
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e  Festlegung von zwei Schwellenwerten von mindestens 200.000 Euro bzw. 400.000 Euro bis zu denen bei
Erfiillung bestimmter Besicherungsanforderungen die Instrumente keine Anwendung finden. Dabei wird an
den Beleihungswert der Immobilie und einen maximalen Beleihungsauslauf von 80 Prozent bzw. 60 Prozent
angekniipft.

Durch die mit dem Gesetz eingefiihrten Instrumente wird insgesamt Vorsorge getroffen, um kreditgetriebenen
Immobilienpreisblasen und damit einer Gefahrdung der Finanzstabilitit entgegenzuwirken.

Naihere Einzelheiten sind in der Wohnimmobiliendarlehensrisikoverordnung vom 28. Januar 2021 geregelt. Sie
gilt fiir die Anordnung von MaBinahmen der BaFin im Wege von Allgemeinverfiigungen nach den Vorschriften
des Kreditwesengesetzes, des Kapitalanlagegesetzbuches bzw. des Versicherungsaufsichtsgesetzes. Die Finanz-
stabilitdtsdatenerhebungsverordnung (FinStabDEV) stiitzt sich auf das Finanzstabilititsgesetz. Sie regelt die Da-
tenerhebung durch die Bundesbank, um Gefahren fiir die Finanzstabilitit auf dem Immobilienmarkt erkennen zu
kdnnen.

223 Neue Anforderungen des Baseler Ausschusses

Als Lehre aus der Finanz- und Wirtschaftskrise 2008 hat der Baseler Ausschuss fiir Bankenaufsicht im Jahr 2010
das Regelwerk ,,Basel 111 veroffentlicht, um den Bankensektor weltweit weniger krisenanféllig zu machen, die
stabile Kreditversorgung der Realwirtschaft zu gewéhrleisten und Belastungen der Staaten durch RettungsmaB-
nahmen fiir Kreditinstitute zu vermeiden. Inhalt waren vor allem strengere Anforderungen fiir eine grundlegende
Verbesserung der Eigenkapital- und Liquiditdtsausstattung fiir Banken. Der Aufbau des notwendigen Eigenkapi-
tals in Banken erfolgte in Europa sukzessive mit mehrjihrigen Ubergangszeitriumen bis zum Jahr 2019 entspre-
chend einer EU-Richtlinie (Capital Requirements Directive — CRD IV) und einer EU-Verordnung (Capital Re-
quirements Regulation — CRR).

Der Baseler Ausschuss hat sich Ende 2017 iiber die Regelungen zur Finalisierung von ,,Basel I1I** geeinigt. Dem-
nach soll zur Verbesserung der Vergleichbarkeit und zur Reduzierung der Variabilitdt der internen Modelle von
Kreditinstituten ein ,,Output — Floor* von 72,5 Prozent der Standardansétze eingefiihrt werden. Kreditinstitute
miissen somit bei der Eigenkapitalunterlegung von Krediten mindestens 72,5 Prozent des Standardansatzes be-
rlicksichtigen. Dariiber hinaus wurde auch der Standardansatz selbst fiir Immobilienkredite verdndert.

Die Finalisierung von ,,Basel I1I* sollte urspriinglich 2022 eingefiihrt werden. Wegen der Corona-Pandemie hat
der Baseler Ausschuss eine Verschiebung um ein Jahr auf 2023 beschlossen. Der ,,Output — Floor* soll in vollem
Umfang erst ab 2028 gelten.

Die Empfehlungen des Baseler Ausschusses gelten nicht unmittelbar. Sie miissen erst in europdisches und deut-
sches Recht iibernommen werden. Diese Umsetzung steht noch aus.
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3 Wohnungsmarkte — Entwicklung und Strukturen
31 Wohnungsversorgung

Entsprechend der Zusatzerhebung Wohnen des Mikrozensus standen im Jahr 2018 in Deutschland insgesamt etwa
42 Mio. Wohnungen zur Verfiigung.?* Das waren etwa 940.000 Wohnungen oder 2,3 Prozent mehr als 2014.
Rund 40,1 Mio. aller Wohnungen befanden sich in Wohngebéuden (95,5 Prozent), 1,4 Mio. in sonstigen Gebéu-
den mit Wohnraum (3,3 Prozent), 478.000 in Wohnheimen (1,1 Prozent) und 12.000 in bewohnten Unterkiinften
(0,03 Prozent). Von den Wohnungen in Wohngebduden wurden 17,2 Mio. Wohnungen von ihren Eigentiimerin-
nen und Eigentiimern selbst bewohnt. Das entspricht einem Anteil von 46,5 Prozent an allen bewohnten Woh-
nungen in Wohngebéuden. Mietwohnungen sind mit einem Anteil von 53,5 Prozent bundesweit in der Uberzahl.
Insgesamt waren 36,9 Mio. der Wohnungen in Wohngebauden bewohnt und 3,2 Mio. unbewohnt.

Eine Wohnung gilt im Mikrozensus als unbewohnt bzw. leerstehend, wenn sie zum Zeitpunkt der Erhebung vom
Interviewer vor Ort als unbewohnt bzw. leerstehend identifiziert wurde. Die Zusatzerhebung zum Mikrozensus
zur Wohnsituation iiberschitzt den Leerstand allerdings erheblich. Ursachen fiir eine Fehlscheinschétzung sind
zum Beispiel lange Abwesenheit der Bewohnerinnen bzw. Bewohner (Urlaub, Krankheit) sowie umzugsbedingter
vermeintlicher Leerstand. Dariiber hinaus ist nicht jede unbewohnte Wohnung ein Leerstand. Das gilt vor allem,
wenn noch Miete bezahlt oder die Wohnung als Ferien- oder Freizeitwohnung genutzt wird. Amtliche Referenz-
werte fiir den Wohnungsleerstand in Deutschland liefern die Ergebnisse der Gebdude- und Wohnungszéhlung im
Rahmen des Zensus 2011, der letzten flichendeckenden, vollzdhligen und aktuellen Erfassung aller Gebdude mit
Wohnraum und bewohnten Unterkiinfte sowie der darin befindlichen Wohnungen. Demnach standen am 9. Mai
2011 rund 1,7 Mio. Wohnungen in Wohngebiuden leer.?* Dies entspricht einer Leerstandquote von 4,4 Prozent.
Aktuelle Daten, die in der Qualitdt mit den Daten aus dem Zensus 2011 vergleichbar sind, liegen nicht vor und
werden erst im Rahmen des Zensus 2022 erhoben. Der Zensus-Leerstand umfasst allerdings sowohl marktaktive
als auch nicht mehr marktgingige Leerstéinde und beriicksichtigt alle Wohnungen, weshalb er deutlich hoher als
der marktaktive (nutzbare) Geschosswohnungsleerstand ausfillt. Dieser belief sich Ende 2018 nach Schitzungen
des CBRE-empirica-Leerstandsindex auf etwa 602.000 Wohnungen.?® Das entspricht einer Leerstandquote von
2,8 Prozent. Den grofiten Leerstand gab es in Sachsen-Anhalt (7,7 Prozent), den niedrigsten in Hamburg (0,5 Pro-
zent). Die Leerstandquote in den neuen Landern (ohne Berlin) lag mit 6,1 Prozent weiterhin iiber dem Niveau im
fritheren Bundesgebiet (2,2 Prozent).

Bei einer mittleren Wohnungsfldache von 94,1 m? standen jeder Bewohnerin bzw. jedem Bewohner in Deutschland
im Jahr 2018 entsprechend der Zusatzerhebung zum Mikrozensus zur Wohnsituation durchschnittlich 45,1 m?
Wohnraum zur Verfligung. Im Jahr 2014 hatte die mittlere Wohnungsfléche insgesamt 92,9 m? und je Bewohnerin
bzw. Bewohner 44,6 m? betragen. Somit ist sowohl die durchschnittliche GroB3e einer Wohnung als auch die
Wohnfldche je Person gestiegen. Der Anstieg der Pro-Kopf-Wohnfliche ist auch eine Folge des demografischen
Wandels. Durch die Alterung der Bevdlkerung gibt es immer mehr dltere Menschen, die nach dem Tod des Part-
ners oder dem Auszug der Kinder in ihren Wohnungen bleiben (Remanenzeffekt). Dadurch konsumieren sie mehr
Wohnfliache pro Kopf. Deutschlandweit sind die Wohnungen im Saarland mit 108,7 m? am gréBten und in Berlin
mit 74,7 m? am kleinsten. Pro Person standen im Saarland 53,5 m? und in Berlin 39,1 m? zur Verfiigung. Diese
deutlichen Unterschiede in den Wohnflachen lassen sich, neben der durchschnittlichen Haushaltsgrof3e, auch mit
den unterschiedlichen Eigentiimerquoten in den Bundesldndern erklaren. So waren in 2018 64,7 Prozent der Woh-
nungen im Saarland Eigentiimerwohnungen, wohingegen in Berlin lediglich 17,4 Prozent der Wohnungen Eigen-
tiimerwohnungen waren. Dabei betrug die durchschnittliche Wohnfldche von Eigentiimerwohnungen in Deutsch-
land 120,5 m?, wihrend Mietwohnungen eine durchschnittliche Wohnfldche von 72,3 m? aufwiesen.

2 Laut der Gebdude- und Wohnungszihlung im Rahmen des Zensus 2011 standen zum Stichtag 9. Mai 2011 rd. 40,58 Mio. Wohnungen
(einschl. bewohnte Unterkiinfte) zur Verfugung.

Wohnungen, die am 9. Mai 2011 weder vermietet waren, noch selbst genutzt wurden und auch keine Ferien- oder Freizeitwohnung
waren. Griinde und/ oder Dauer des Leerstands finden keine Beriicksichtigung.

Leerstehende Geschosswohnungen, die unmittelbar disponibel sind, sowie leerstehende Geschosswohnungen, die aufgrund von Mén-
geln derzeit nicht zur Vermietung anstehen, aber gegebenenfalls mittelfristig aktivierbar wéren (<6 Monate).

24
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3.2 Struktur des Wohnungsmarkts
3.21 Selbstgenutztes Wohneigentum

Neben den Daten der Mikrozensus-Zusatzerhebung Wohnen 2018 liegen diesem Kapitel Analysen fiir den Zeit-
raum 2012 bis 2017 zugrunde. Die Analysezeitraume konnen daher nicht dem Berichtszeitraum entsprechen.

Das selbstgenutzte Wohneigentum ist mit einem Marktanteil am Gesamtbestand von 46,5 Prozent (2018) eine
wichtige Sdule des Wohnungsmarktes. Trotz erheblicher Preissteigerungen haben zwischen 2012 und 2017 in
Deutschland jahrlich iiber 400.000 Haushalte selbstgenutztes Wohneigentum gebildet. So wird die wachsende
Wohnungsbautitigkeit auch vom Eigentumssegment getragen. Im Vergleich zu 2014 ist die Eigentiimerquote um
einen Prozentpunkt gestiegen.

Wohneigentumsbildung ist unbestritten ein wesentlicher Teil der Vermogensbildung. Zudem soll die Bildung von
Wohneigentum die Altersvorsorge stirken. Sie stirkt zugleich die regionale Verbundenheit, fordert und fordert
die Eigenverantwortung und trégt zu einer guten und qualitdtsvollen Wohnungsversorgung bei.

Selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer tragen entscheidend dazu bei, attraktive und sozial ausgewo-
gene Stiadte und Gemeinden zu schaffen. Bestehende Stadtstrukturen werden durch Wohneigentum stabilisiert.
Gerade in strukturschwachen Regionen wirken Investitionen in den Wohnungsbestand, Neubau auf Brachflachen,
in die Belebung der Ortskerne und die Umnutzung von nicht mehr benétigten Gewerbe- oder Infrastrukturbauten
positiv auf das stidtische und dorfliche Gesamtgefiige.

Die Eigentiimerquote bezeichnet den Anteil der von Eigentiimerinnen und Eigentiimern selbst bewohnten Woh-
nungen an allen bewohnten Wohnungen in Wohngebiuden.? Sie steigt mit dem Einkommen und dem Alter des
Haupteinkommensbeziehers an. Dabei nimmt die Eigentiimerquote in der Altersphase zwischen 35 und 45 Jahren
stark zu. GroBe Unterschiede in der Eigentiimerquote bestehen auch nach Haushaltsgrofe. Dies schlégt sich je-
doch nicht in einem entsprechenden Anstieg der gesamtwirtschaftlichen Eigentumsquote nieder, weil der Anteil
kleiner Haushalte mit ihren relativ niedrigen Eigentumsquoten an der Gesamtheit aller Haushalte steigt.

Fiir Haushalte mit niedrigen und mittleren Einkommen und fiir Haushalte mit Kindern ist die Erschwinglichkeit
von Wohneigentum in vielen Stidten trotz gilinstiger Finanzierungsmoglichkeiten geringer geworden.

Im européischen Vergleich scheint die Eigentiimerquote in Deutschland niedrig. Doch ist dies kein Hinweis auf
eine schlechtere Wohnraumversorgung. Das Gegenteil ist der Fall. Deutschland verfiligt zusédtzlich zu einem hohen
Anteil von selbstnutzenden Eigentiimerinnen und Eigentlimern {iber einen attraktiven Mietwohnungsmarkt mit
einem ausgewogenen Mietrecht. Auch der hohe Anteil der Mietwohnungen ist in einem guten Zustand. Er wird
iiberwiegend von privaten Vermieterinnen und Vermietern angeboten und kann damit ebenfalls ein wichtiger
Bestandteil der privaten Altersvorsorge sein. Die Zahl der Haushalte mit Grundbesitz in Deutschland ist in den
vergangenen Jahren kontinuierlich gestiegen, auch im Bereich der Einfamilienh&user und Eigentumswohnungen.

Sehr dynamische Preisentwicklung erschwert Eigenkapitalbildung und Eigentumsbildung

Im derzeitigen Finanzumfeld gelten Immobilien und damit auch das selbstgenutzte Wohneigentum aufgrund feh-
lender Alternativen weiterhin als attraktive Finanzanlage. Insbesondere auf angespannten und zunehmend auch
benachbarten Mérkten miissen die Erwerber von selbstgenutztem Wohneigentum mit Finanzanlegern konkurrie-
ren, die in Immobilien zur Vermietung investieren. Seit 2010 sind die Kaufpreise fiir Eigenheime und Eigentums-
wohnungen nach einer langen Phase der Stagnation kontinuierlich und deutlich gestiegen — bei Eigenheimen um
ca. 30 Prozent, bei Eigentumswohnungen und in angespannten Wohnungsmérkten deutlich starker. Die Kauf-
preise haben auch im Verhiltnis zum Einkommen deutlich zugelegt. Andererseits sind im selben Zeitraum die
Zinsen flir Wohnungsbaukredite stark gesunken, von iiber 5 Prozent im Jahr 2003 auf einen historisch niedrigen
Zinssatz von unter 2 Prozent in den Jahren 2017 bis 2019.

2 Dies entspricht der Definition des Statistischen Bundesamtes. Im dritten Bericht der Bundesregierung iiber die Wohnungs- und Immo-

bilienwirtschaft in Deutschland wurde der Begriff ,,Wohneigentumsquote synonym verwendet.
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Abbildung 4: Preisentwicklung und Zinsen fiir Wohneigentum 2003 bis 2017

Preisentwicklung und Zinsen fiir Wohneigentum 2003 bis 2017
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Quelle: vdp Preisindizes fiir selbst genutztes Wohneigentum, Bundesbank auf Basis von Werten des Statistischen Bundesamts und Angaben der vdpResearch

Abbildung 5: Hauspreis-/Einkommensverhéltnisse nach Regionstypen 2008 bis 2017

Hauspreis-/Einkommensverhiéltnisse nach Regionstypen
in den beiden Befragungswellen 2008 bis 2017
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Datenbasis: BESR-Wohnungsmarktbeobachtung, Kantar TNS im Auftrag verschiedener Finanzierungsin-
stitute und des BMVES/BBSR: Wohneigentumsbildung in Deutschland 20082011, Kantar im Auftrag des
BMI/BBSR: Wohneigentumsbildung in Deutschland 2012-2017

BMI hat gemeinsam mit BBSR eine umfangreiche Befragung zur Wohneigentumsbildung in den Jahren 2012-
2017 durchgefiihrt. Im Fokus standen Erwerbsverhalten und Erwerbsmotive, aber auch Stadt-Umland-Wanderung
und Finanzierungsstrategien.

Die Befragung zur Wohneigentumsbildung in Deutschland untersuchte das Erwerbsverhalten und die Erwerbsmo-
tive von 20.000 privaten Haushalten, die in den Jahren 2012 bis 2017 in Deutschland Wohneigentum zur Selbst-



Deutscher Bundestag — 19. Wahlperiode -35- Drucksache 19/31570

nutzung erworben haben. Auch Haushalte, die das Wohneigentum zu 100 Prozent aus eigener Liquiditét finan-
zierten, sowie Wohneigentumsbildung durch Erbschaften bzw. Schenkungen von Immobilien wurden befragt.
Durch diese umfassende Betrachtung sind die Ergebnisse von hohem Informationsgehalt. Die Befragung wurde
vom Marktforschungsinstitut Kantar im Auftrag des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
durchgefiihrt.

Erschwinglichkeit: Einkommenszuwichse konnen Preisentwicklung nicht kompensieren

Niedrige Zinsen und steigende Einkommen konnten die Preissteigrungen in den Jahren 2012 bis 2017 nur zum
Teil kompensieren. Gegeniiber den Vorjahren mussten Erwerber in der Zeit von 2012 — 2017 deutlich mehr Ein-
kommen aufwenden: durchschnittlich das sechsfache Haushaltsnettoeinkommen gegeniiber dem 5,2-fachen in
den Vorjahren. Es zeigt sich insbesondere, dass in allen Regionstypen das Verhéltnis der Hauspreise zu den Ein-
kommensverhiltnissen deutlich gestiegen ist. Im Schnitt sind 0,8 Haushaltseinkommen mehr aufzuwenden als im
vorherigen Betrachtungszeitraum, in hochverdichteten Kernregionen liegt der Anstieg deutlich hdher, und zwar
bei mehr als 2 Jahreseinkommen. Eine deutliche Mehrbelastung zeigt sich bei unteren und mittleren Einkommen.

Die Preisstreuung zeigt sich dariiber hinaus in den regionalen Belastungsquoten. Die regionale unterschiedliche
Preisentwicklung wirkt sich nachteilig auf die Eigentumsbildung in den verdichteten Regionen aus. Fiir Neubau-
ten wurde das 8-fache des Jahresnettoeinkommens bendtigt. Gebrauchte Immobilien sind zwar deutlich giinstiger,
erfordern im Schnitt aber immer noch das 5,8-fache des Einkommens.

Finanzierungsstrategien der Eigentumserwerber

Eigene Ersparnisse spielen weiterhin eine zentrale Rolle bei der Zusammensetzung des Eigenkapitals. Angesichts
der deutlich gestiegenen Erwerbspreise reichen Ersparnisse allein fiir die Finanzierung des selbstgenutzten Wohn-
eigentums nicht mehr aus. Insbesondere Wertpapiere und andere Wertgegenstande und der Verkauf von geerbten
oder geschenkten Immobilien wurden deutlich stirker als in der Vergangenheit eingesetzt.

Eigentumsbildung im Bestand, in kleineren Immobilien und im Umland nimmt zu

Angesichts steigender Preise weichen viele Erwerber aus — auf gebrauchte Immobilien, aber auch auf kleinere
Objektarten und giinstigere Haustypen statt freistehender Einfamilienhduser. Wohnungseigentum spielt dabei je-
doch mit 20 Prozent eine untergeordnete Rolle. 80 Prozent der Erwerber realisieren ein eigenes Haus (Ein-, Zwei-
familienhaus oder Reihenhaus), zu ca. 30 Prozent im Neubau. Dieser geringe Anteil von Ein- und Zweifamilien-
hausern im Neubau bildet sich auch in den Baufertigstellungen fiir dieses Segment ab. Trotz insgesamt steigender
Baufertigstellungen blieb die Zahl neugebauter Ein- und Zweifamilienhduser mit ca. 100.000 pro Jahr relativ
konstant, wiahrend der Geschosswohnungsbau in dieser Zeit mit 4 Prozent pro Jahr deutlich gewachsen ist.

Mit den Preisen steigt der Anteil der Erwerbe in den Umlandregionen. Insbesondere erwerbsinteressierte Haus-
halte aus hochverdichteten Kernstddten verlassen angesichts der dynamischen Preisentwicklung die Stédte.

Es ist davon auszugehen, dass angesichts weiterer Preisanstiege fiir Bauland und Immobilien in den Metropolen
diese Ausweichstrategien in den néchsten Jahren an Dynamik gewinnen. Insbesondere die Erfahrungen der
Corona-Pandemie und die Notwendigkeit, zusétzliche Arbeitsplitze in den Wohnungen einzurichten, konnten als
Beschleuniger wirken. Mit Blick auf verdnderte Wohnwiinsche der jiingeren Generationen zeichnet sich ein Trend
zur Eigentumsbildung auch im weiteren Umland der Stidte ab. Voraussetzung fiir die Annahme dortiger Bau-
landangebote ist der Ausbau attraktiver OPNV-Anbindungen an die Metropolen.

Die Kommunen stellen im Rahmen der Bauleitplanung die notwendigen Grundstiicke fiir eine Neubebauung zur
Verfligung. Dies erfolgt zunehmend im Rahmen der Innenentwicklung. Erwartet werden zusétzliche Stabilisie-
rungseffekte fiir die Entwicklung der inneren Stadtgebiete durch Eigentumsbildung. Umnutzung, Dachausbau,
Anbauten, Bebauung von Bauliicken spielen ebenfalls eine Rolle bei der Eigentumsbildung. Zudem findet Eigen-
tumsbildung vorwiegend in Bestandsimmobilien statt, die im Rahmen des Kaufs hdufig energetisch ertiichtigt
werden. Die Eigentumsbildung tragt daher weniger zum Fléchenverbrauch bei als vielfach behauptet. Hier zeigt
sich zum einen ein verstirktes Umweltbewusstsein, zum anderem befinden sich Bestandsimmobilien haufiger als
Neubauten in gewachsenen Quartieren, zentraleren Lagen und verfiigen oft iiber eine gute OPNV-Anbindung.
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Abbildung 6: Verteilung erworbener Objektarten zur Selbstnutzung 2012 bis 2017

Verteilung erworbener Objektarten zur Selbstnutzung 2012 bis 2017
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Kantar TNS im Auftrag verschiedener Finanzierungs-
institute und des BMVBS/BBSR: Wohneigentumsbildung in Deutschland 2008-2011, Kantar im Auftrag des
BMI/BBSR: Wohneigentumsbildung in Deutschland 2012-2017

Abbildung 7: Verteilung der Erwerbsarten nach Wohneigentum 1998 bis 2017

Verteilung der Erwerhsarten von Wohneigentum 1998 bis 2017
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Kantar TNS im Auftrag verschiedener Finanzierungs-
institute und des BMVBS/BBSR: verschiedene Studien zur Wohneigentumsbildung in Deutschland,
1998-2000, 2001-2003, 2004-2007, 2008-2011, Kantar im Auftrag des BMI/BBSR: Wohneigentumsbildung in
Deutschland 2012-2017
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Selbstgenutztes Wohneigentum fiir Familien

Eigentumsbildung ist insbesondere fiir Familien mit Kindern wichtig, da Wohneigentum eine gute Mdoglichkeit
zur Realisierung familiengerechten Wohnraums darstellt. Dartiber hinaus ist das selbstgenutzte Wohneigentum
ein guter Weg zum Vermdgensaufbau und besitzt einen hohen Stellenwert in der privaten Altersvorsorge. Hierzu
bendtigen Familien gezielte Unterstiitzung. Fiir Familien ist die Eigentumsbildung angesichts steigender Preise
eine besondere Herausforderung, ersterwerbende Familien lagen mit 6,6 Jahreseinkommen fiir den Ersterwerb
einer Immobilie deutlich liber dem gesamtdeutschen Durchschnitt. Im Vorteil waren und sind solche Haushalte,
die bereits liber Wohneigentum verfligen und durch Verkauf einer eigenen oder geerbten Immobilie einen hheren
Anteil an Eigenkapital einsetzen konnten. Dies macht deutlich, dass auch eine kleinere Immobilie als Grundstock
fiir den Immobilienerwerb eine zentrale Rolle spielen kann. Die Unterstiitzung der frithen Eigentumsbildung bietet
einen wichtigen Impuls fiir eine Verbesserung der Wohnsituation und Vermogensbildung (sog. Property Ladder)
im Lebenslauf.

Transaktionskosten als Hemmnis beim Eigentumserwerb

Verschiedene Hemmnisse erschweren die Eigentumsbildung. Die Griinde hierfiir sind vielfaltig. Vor allem stei-
gende Baulandpreise, steigende Baukosten und hohere energetische Anforderungen verteuern den Immobiliener-
werb. Aufgrund der steigenden Immobilienpreise steigen auch die Erwerbsnebenkosten erheblich. Mit bis zu
15 Prozent des Kaufpreises erhdhen die Erwerbsnebenkosten die Gesamtkosten beim Immobilienerwerb. Da diese
Kosten in der Regel aus dem Eigenkapital finanziert werden miissen, stellen die Erwerbsnebenkosten eine erheb-
liche Hiirde fiir die Eigentumsbildung dar. Das angesparte Eigenkapital reicht hdufig nicht mehr aus, um den
notwendigen Eigenkapitalanteil und die Erwerbsnebenkosten zu tragen. Die Nebenkosten sind daher fiir den Er-
werb selbstgenutzten Wohnraums eine maf3gebliche Belastung.

Im Gerichts- und Notarkostengesetz (GNotKG) sind die Gebiihren fiir die Tétigkeiten der Notare und fiir Grund-
bucheintragungen festgelegt. Der Notar ist nach § 17 Absatz 1 der Bundesnotarordnung (BNotO) verpflichtet, die
gesetzlich vorgeschriebenen Gebiihren zu erheben. Die Notar- und Grundbuchkosten sind bundesweit einheitlich
und im Wesentlichen abhidngig vom Kaufpreis der Immobilie. Beim Eigentumserwerb mit Fremdfinanzierung
kann von einer durchschnittlichen Hohe dieser Kosten von ca. 1,5 Prozent des Kaufpreises ausgegangen werden.

Ein weiterer Kostenpunkt beim Immobilienerwerb ist die Maklercourtage mit bis zu 7,14 Prozent in Berlin. Die
Zahlung wird durch Nachweis oder Vermittlung eines Kaufvertrages begriindet. Hohe und Verteilung des Provi-
sionsanspruches auf Kduferin bzw. Kéufer und Verkduferin bzw. Verkdufer waren bis zum Jahr 2020 regional
sehr unterschiedlich.

Ein weiterer Kostenfaktor ist die Grunderwerbsteuer. Nach § 11 Absatz 1 des Grunderwerbsteuergesetzes betragt
die Grunderwerbsteuer 3,5 Prozent. Im Zuge der Féderalismusreform von 2006 wurde den Linder die Befugnis
zur Bestimmung des Steuersatzes bei der Grunderwerbsteuer erteilt. Von dieser Befugnis hat die iberwiegende
Mehrheit der Lander inzwischen Gebrauch gemacht. Die Grunderwerbsteuersétze variieren derzeit von 3,5 Pro-
zent bis 6,5 Prozent (vgl. Tabelle 2).

Tabelle 2: Aktuelle Grunderwerbsteuersitze

Bundesland GrEStSatz Inkrafttreten
Baden-Wiirttemberg 5 Prozent ab 5.11.2011
Bayern 3,5 Prozent
Berlin 6 Prozent ab 01.01.2014
Brandenburg 6,5 Prozent ab 1.7.2015
Bremen 5 Prozent ab 1.1.2014
Hamburg 4,5 Prozent ab 1.1.2009
Hessen 6 Prozent ab 1.8.2014
Mecklenburg-Vorpommern 6 Prozent ab 1.7.2019
Niedersachsen 5 Prozent ab 1.1.2014
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Bundesland GrEStSatz Inkrafttreten

Nordrhein-Westfalen 6,5 Prozent ab 1.1.2015

Rheinland-Pfalz 5 Prozent ab 1.3.2012

Saarland 6,5 Prozent ab 1.1.2015

Sachsen 3,5 Prozent

Sachsen-Anhalt 5 Prozent ab 1.3.2012

Schleswig-Holstein 6,5 Prozent ab 1.1.2014

Thiiringen 6,5 Prozent ab 1.1.2017

3.2.2 Mietwohnungsmarkt

In Deutschland gab es 2011 insgesamt 40,58 Mio. Wohnungen. Davon sind gut 22 Mio. Mietwohnungen (s. Ab-
bildung 8).” Der Mietwohnungsbestand in Deutschland ist im Unterschied zu den meisten anderen Lindern durch
eine kleinteilige Struktur gekennzeichnet. 65 Prozent der Mietwohnungen (rund 14,5 Mio. Wohnungen) befinden
sich im Eigentum privater Kleinanbieterinnen und Kleinanbieter (s. Kap. 3.2.2.1). Die restlichen 35 Prozent (rund
7,9 Mio. Wohnungen) befinden sich im Eigentum professioneller Anbieterinnen und Anbieter. Sie verteilen sich
hauptsichlich auf privatwirtschaftliche Unternehmen mit 2,9 Mio. Wohnungen (s. Kap. 3.2.2.2), 6ffentliche, vor
allem kommunale Anbieter (s. Kap. 3.2.2.3), mit 2,6 Mio. Wohnungen und Genossenschaften mit 2,1 Mio. Woh-

nungen.

27

Zensus 2011 errechnet.

Die Angaben zur Eigentiimerstruktur von Mietwohnungen wurden auf Basis der Gebdude- und Wohnungszahlung im Rahmen des
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Abbildung 8: Anbieterstruktur auf dem deutschen Mietwohnungsmarkt 2011
(in 1.000 Wohneinheiten)
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*  Wohneinheiten (WE) in 1.000 zum Stand 9. Mai 2011. Inklusive Leerstand. Fiir knapp 1,3 Mio. leerstehende Wohnungen privater
Eigentiimerinnen und Eigentiimer kann aus methodischen Griinden nicht eindeutig unterschieden werden, ob es sich um eine leer ste-
hende Mietwohnung oder um eine fiir die Selbstnutzung vorgesehene Wohnung handelt. Die Zuordnung zu privaten Kleinanbieterinnen
und Kleinanbietern erfolgte daher auf einer ihrem Marktanteil entsprechenden Schéitzung. Da diese Schétzung nicht fiir alle in diesem
Bericht dargestellten Analysen vorgenommen werden konnte, konnen Abweichungen zu den hier genannten Zahlen auftreten. Fiir das
Segment Professioneller Anbieterinnen und Anbieter besteht diese Unschérfe nicht. Durch Runden der Zahlen kdnnen sich Abweichun-
gen in den Summen ergeben.

Ohne Ferien- und Freizeitwohnungen von Privatpersonen. Bei den Privatpersonen werden u. a. die Wohnungen beriicksichtigt, die sich im
Eigentum von Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEG) befinden. Dabei handelt es sich in einem geringen Umfang (0,29 Mio. WE) um
Wohnungen im Besitz professioneller Anbieterinnen und Anbieter.

Hinweise: Mit der Gebaude- und Wohnungszdhlung (GWZ) 2011 wurden erstmals bundesweit einheitliche und flichendeckende Daten zur
Anbieterstruktur auf dem deutschen Wohnungsmarkt erhoben. Die mit der GWZ 2011 ermittelten Bestandszahlen bilden die neue Grundlage
fiir die laufende Fortschreibung der Gebdude und Wohnungen und sind mit den in fritheren Berichten iiber die Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft in Deutschland dargestellten Berechnungen aus methodischen Griinden nicht vergleichbar.

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lénder, 2014 (Zensus 9. Mai 2011); Eigene Berechnung.
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3.2.2.1 Private Kleinanbieter von Mietwohnungen

Private Kleinanbieterinnen und Kleinanbieter sind in Deutschland die mit Abstand groBte Anbietergruppe von
Mietwohnungen. Bei privaten Kleinanbieterinnen und Kleinanbietern handelt es sich um natiirliche (Einzel-) Per-
sonen, die eine kleine Anzahl an Wohnungen vermieten. Im Jahr 2011 waren laut Zensus knapp 14,5 Mio. Woh-
nungen im Eigentum privater Eigentiimerinnen und Eigentiimer (vermietet oder leerstehend). Damit gehoren Pri-
vatvermieterinnen und Privatvermietern ca. 65 Prozent aller Mietwohnungen in Deutschland. Bei diesen vermie-
teten bzw. zur Vermietung vorgesehenen Wohnungen handelt es sich zu etwa 28 Prozent um Mietwohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern und zu rund 72 Prozent um Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern. Von den
Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern in der Hand von privaten Kleinvermieterinnen bzw. Kleinvermietern

befinden sich 60 Prozent im Gebiudeeigentum?® und 40 Prozent im Wohnungseigentum?’.

Besonders ausgeprigt hohe Anteile dieser Vermietergruppe werden mit knapp 85 Prozent in den kleinsten Ge-
meinden erreicht (s. Abbildung 9). Der Anteil sinkt konstant mit der Grofie der Gemeinden. Allerdings werden
selbst in den Grofstddten mit mehr als 200.000 Einwohnerinnen und Einwohnern durchschnittlich deutlich iiber
die Halfte der Mietwohnungen von Privatpersonen vermietet.

Abbildung 9: Der Mietwohnungsmarkt nach Grofie des Gemeindeverbandes
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Anmerkungen: inkl. leerstehenden Wohnungen bei allen Anbietergruppen; ohne Ferien- und
Freizeitwohnungen von Privatpersonen.

n = 23,03 Mio. Wohnungen
Datenbasis: Statistisches Bundesamt: GWZ 2011, Stand: 28.05.2014 © BBSR Bonn 2020

Die privaten Eigentilimerinnen und Eigentiimer von Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern wurden 2011 in ei-
nem Forschungsprojekt zu ihren Gebduden, Wohnungen und ihrer eigenen Situation in einer deutschlandweiten,
reprisentativen Erhebung befragt.>° Dabei wurden zwei Zielgruppen beriicksichtigt: Gebdudeeigentiimerinnen
und Gebédudeeigentiimer sowie private Vermieterinnen und Vermieter von Eigentumswohnungen. Die Auswer-
tungen ergeben, dass die rund 10 Mio. Mehrfamilienhausmietwohnungen gut 4,9 Mio. Privateigentiimerinnen und

28 Das Eigentum erstreckt sich auf das gesamte Gebdude und damit auf alle darin liegenden Wohnungen. Das Gebéude ist nicht in Woh-

nungseigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt.

Das Eigentum erstreckt sich als Sondereigentum auf eine im Gebéude liegende Eigentumswohnung. Das Gebaude ist in Wohnungsei-
gentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt.

30 Vgl. BBSR (Hrsg.): Privateigentiimer von Mietwohnungen in Mehrfamilienhéusern, BBSR-Online-Publikation 02/2015.

29
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Privateigentiimern gehdren.?! Sie offenbaren dariiber hinaus sehr kleinteilige Eigentumsverhiltnisse. 57 Prozent
der Privatvermieterinnen und Privatvermieter haben nur eine einzige Mietwohnung. GréBere Bestdnde mit mehr
als 15 Mietwohnungen halten nur rund 2 Prozent aller privaten Kleineigentlimerinnen und Kleineigentiimer.

Privateigentiimerinnen und Privateigentiimer sind im Durchschnitt fast 60 Jahre alt und verfiigen iiber ein im
Vergleich zur Gesamtbevolkerung iiberdurchschnittliches Einkommen. Korrespondierend zu den iiberwiegend
kleinteiligen Bestdnden haben drei Viertel der Eigentliimerinnen und Eigentiimer Einnahmen aus der Vermie-
tungstétigkeit von weniger als 1.000 Euro je Monat.

10 Prozent der Mietvertrdge privater Vermieterinnen und Vermieter enthalten Staffel- oder Indexmietvereinba-
rungen. Fiir die anderen 90 Prozent der Mietvertrige zeigt die Analyse, dass eine Anpassung der Miete nicht
hiufig stattfindet. In zwei Jahren wurden die Mieten fiir nur 7 Prozent der Wohnungen angehoben.

Zur Aktualisierung der Informationen iiber die Privatvermieterinnen und Privatvermieter von Mehrfamilienhiu-
sern haben das Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat und das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung eine erneute Befragung im Jahr 2021 in Auftrag gegeben.

3.2.2.2 Private professionelle Anbieter von Mietwohnungen

Laut Gebdude- und Wohnungszdhlung 2011 verfiigen die privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen sowie
andere privatwirtschaftliche Unternehmen tiber insgesamt 2,86 Mio. Wohneinheiten in eigenen Gebduden. Dar-
iiber hinaus sind die privatwirtschaftlichen Unternehmen im Besitz von ca. 288.000 Wohnungen in Wohnungsei-
gentiimergemeinschaften.?® Bei der Betrachtung dieser 3,15 Mio. Wohnungen werden deutliche regionale Unter-
schiede auf den Mietwohnungsmérkten erkennbar (s. Abbildung 10). In den Stadtstaaten sowie in Nordrhein-
Westfalen und Sachsen sind die Anteile privatwirtschaftlicher Wohnungseigentiimer am gesamten Mietwoh-
nungsmarkt an hochsten. Spitzenreiter ist hierbei Berlin mit einem Anteil von 32 Prozent. Geringe Werte unter
10 Prozent werden insbesondere im Siidwesten Deutschlands erzielt. Das Saarland, Baden-Wiirttemberg, Rhein-
land-Pfalz sowie Hessen weisen Werte von unter 10 Prozent auf.

Ein weiteres Muster regionaler Differenzierung lésst sich zudem bei der Analyse des Anteils der privatwirtschaft-
lichen Eigentiimer nach Gemeindegrofenklasse erkennen. Je grofer die Gemeinde ist, desto hoher der Anteil an
privatwirtschaftlichen Mietwohnungen. Wihrend der Marktanteil auf dem Mietwohnungsmarkt in Kleingemein-
den mit weniger als 5.000 Einwohnerinnen und Einwohnern bei rund 4 Prozent liegt, fallt er in Grof3stddten ab
200.000 Einwohnerinnen und Einwohnern mit etwa 20 Prozent deutlich hoher aus.*

31 Zu beachten ist dabei, dass einzelne Wohnungen auch mehreren Personen gemeinsam gehdren konnen.

Mieterhohung nach § 558 BGB, ohne modernisierungsbedingte Mieterh6hungen.

Nach einer Sonderauswertung des Statistischen Bundesamtes aus dem Jahr 2014 basierend auf Daten des Zensus 2011.

Die 288.000 Wohnungen im Besitz der privatwirtschaftlichen Unternehmen in Wohnungseigentiimergemeinschaften kénnen bei einer
detaillierten und kleinrdumigen Analyse nicht einbezogen werden. Daher beziehen sich die Aussagen zur Gemeindegrofenklasse ledig-
lich auf die 2,86 Mio. Wohnungen in ungeteilten Gebduden im Besitz von privatwirtschaftlichen Unternehmen.

32
33
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Abbildung 10: Der Mietwohnungsmarkt nach Eigentiimerstruktur und Bundesland
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In den letzten Jahren entbrannte eine Diskussion {iber einige grofle privatwirtschaftliche Unternehmen und ihre
Geschiftspraktiken. Es handelt sich dabei um eine kleine Gruppe an Unternehmen, die durch aktive Wachs-
tumsstrategien in den letzten rund 10 Jahren stark gewachsen sind. In der Dekade von 2000 bis 2010 waren 6f-
fentliche und industrieverbundene Wohnungsbestiande in einem groferen Umfang verkauft worden. In zahlrei-
chen Fillen wurden die Wohnungen bzw. Wohnungsunternehmen von Private Equity Fonds gekauft und insbe-
sondere zu Anfang des letzten Jahrzehnts {iber einen Borsengang wieder verduflert. Nach den Borsennotierungen
kam es zu mehreren Zusammenschliissen und Ubernahmen, so dass einige sehr groBe borsennotierte Wohnungs-
gesellschaften entstanden. Diese nutzen die Finanzierungsmoglichkeiten am Kapitalmarkt und bauen ihre Portfo-
lios weiter aus.

Bei der Betrachtung der zwanzig gro8ten Wohnungsunternehmens Deutschlands wird deutlich, dass die borsen-
notierten Wohnungsanbieter mittlerweile zu den grofiten Wohnungsanbietern in Deutschland zdhlen. Es handelt
sich allerdings um eine kleine Anzahl an Gesellschaften. Auf den Folgeplitzen rangieren viele kommunale Woh-
nungsunternehmen (s. Abbildung 11). Die Vonovia ist mit {iber 350.000 Wohneinheiten mit deutlichem Abstand
das grofite Wohnungsunternehmen Deutschlands. Unter den zehn groBten Unternehmen befinden sich noch vier
weitere borsengelistete Unternehmen, die meisten grofen Wohnungsunternehmen befinden sich allerdings in
kommunaler Hand. Grof3e privatwirtschaftliche Unternehmen, die nicht an der Borse notiert sind, gibt es kaum:
Die Vivawest mit einem Bestand von ca. 117.000 Wohnungen stellt den einzigen Vertreter dieses Unternehmens-
typs unter den grofiten zwanzig Wohnungsunternehmen dar.
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Abbildung 11: Die grofiten Wohnungsunternehmen in Deutschland, Stand 2019
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Bei den professionellen Anbieterinnen und Anbietern stellen die privatwirtschaftlichen Unternehmen die grofite
Eigentlimergruppe. Im Jahr 2018 befragte das BBSR erstmals diese Vermietergruppe zu ihren Wohnungsbestén-
den.*® Insgesamt konnten Erkenntnisse zu 173 Unternehmen mit knapp 700.000 Wohnungen in ihrem Bestand
gewonnen werden. Die Befragungsergebnisse zeigen die Vielseitigkeit der privatwirtschaftlichen Anbieterinnen
und Anbieter auf und eignen sich, erste Tendenzen und grundlegende Entwicklungen fiir die Vermietergruppe zu
veranschaulichen.

Als ein Befragungsergebnis ldsst sich feststellen, dass die privatwirtschaftlichen Wohnungsanbieterinnen und
Wohnungsanbieter eine gro3e Heterogenitdt aufweisen, die sich unter anderem bei den Merkmalen Unterneh-
mensgrofe, Betriebsform, rdumlichem Aktionsradius und Unternehmenszielen zeigt. Pauschale Aussagen zur
Anbietergruppe der privatwirtschaftlichen Wohnungsanbieterinnen und Wohnungsanbieter greifen daher in der
Regel zu kurz. Prigendes Unterscheidungsmerkmal der teilnehmenden Unternehmen ist die Anzahl der Wohnun-
gen, die zur Miete angeboten werden. So gibt es hoch professionalisierte Vertreter mit iiber 100.000 eigenen
Wohnungen, die deutschlandweit agieren und in mehreren Geschéftsfeldern aktiv sind. Im Gegensatz dazu stehen
kleinere Unternehmen, die lokal agieren und sich auf die Wohnungsvermietung als Kerntitigkeit fokussieren. Nur
rund jedes zehnte teilnehmende Unternehmen verfiigt iiber mehr als 1.000 Wohnungen im eigenen Bestand. Ein
Grofiteil der Unternehmen ist neben der Vermietung von Wohnungen zudem in anderen Geschéftsbereichen aktiv.
Insbesondere die Projektentwicklung sowie die Vermietung und der Verkauf von Gewerbeeinheiten spielen hier-
bei eine iibergeordnete Rolle.

35 Die Ergebnisse der Befragung wurden als BBSR-Publikation verdffentlicht [BBSR (2021): Privatwirtschaftliche Unternehmen und ihre
Wohnungsbestdnde in Deutschland. BBSR-Einzelpublikation. Bonn.].
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Dass auch die privatwirtschaftlichen Unternehmen einen Beitrag zur Versorgung der Bevolkerung mit bezahlba-
rem Wohnraum leisten, unterstreichen die Ergebnisse zum gebundenen Wohnungsbestand. Insgesamt weisen
rund 15 Prozent des erfassten privatwirtschaftlichen Wohnungsbestandes eine Mietpreisbindung und/oder Bele-
gungsbindung auf. 43 Prozent der teilnehmenden Unternehmen verfiigen iiber Wohnraum mit Bindungen in ihrem
Wohnungsbestand. Mit 95 Prozent sind Wohnungen mit Bindungen auf rechtlicher Grundlage (Zweites Woh-
nungsbaugesetz, Wohnraumfordergesetz bzw. nachfolgende Gesetze) dabei wesentlich bedeutender als Wohnun-
gen mit einer vertraglich vereinbarten Mietpreis- und/oder Belegungsbindung.

Die Betrachtung der Miethohe illustriert die Diversitdt der privatwirtschaftlichen Wohnungsvermieterinnen und
Wohnungsvermieter. Der Wohnraum im freifinanzierten Bereich kostet im Median bei den befragten Unterneh-
men 6,65 Euro/m? nettokalt. Die Streuung der Bestandsmieten ist mit 7 Euro/m? zwischen Minimal- und Maxi-
malwert duBerst breit. Insbesondere bei den privatwirtschaftlichen Wohnungsanbieterinnen und Wohnungsanbie-
tern, die laut eigener Angabe Wohnraum im gehobenen Segment anbieten, ist das Mietniveau entsprechend hoch.
Bei gebundenen Wohnungen fillt die Miete deutlich niedriger aus: Mit 5,40 Euro/m? nettokalt liegt der Median
1,25 Euro unter dem Preisniveau des freifinanzierten Wohnraums. Und auch die Streuung ist mit 4 Euro/m? er-
wartungsgemél deutlich geringer.

Leerstehende Wohnungen sind lediglich fiir einen kleinen Teil der teilnehmenden Unternehmen derzeit eine re-
levante Herausforderung (s. Abbildung 12). Mehr als zwei Drittel der Unternehmen, die Angaben zu dieser Frage
gemacht haben, weisen einen marktaktiven Leerstand von weniger als 2 Prozent auf. Lediglich 5 Prozent der
Unternehmen verfiigen iiber einen Leerstand von mindestens jeder zehnten Wohnung im eigenen Bestand. Auf
den gesamten erhobenen Wohnungsbestand von 698.000 Wohnungen bezogen betréigt die gewichtete Leerstands-
quote 2,4 Prozent und ist dulerst gering.

Abbildung 12: Marktaktiver Leerstand in den befragten Unternehmen nach Leerstandsklassen
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3.2.2.3 Kommunale Wohnungsanbieter

In Deutschland befinden sich mit rund 2,3 Mio. Wohnungen ungefihr 10 Prozent des Gesamtmietwohnungsbe-
stands in kommunaler Hand. Ihr Anteil variiert regional stark: Hohe Anteile kommunaler Wohnungen finden sich
in den Stadtstaaten (Hamburg 18 Prozent, Bremen 17 Prozent, Berlin 13 Prozent) sowie in den 6stlichen Bundes-
landern mit besonders hohen Anteilen in Mecklenburg-Vorpommern (32 Prozent) und Brandenburg (29 Prozent).
Schleswig-Holstein und Nordrhein-Westfalen weisen hingegen mit 3 bzw. 5 Prozent die niedrigsten Anteile kom-
munaler Wohnungen auf (s. Abbildung 10). Der Marktanteil kommunaler Wohnungen unterscheidet auch nach
Gemeindegrofenklassen: Wahrend ihr Anteil in kleineren Gebietskorperschaften mit bis zu 5.000 Einwohnerin-
nen und Einwohnern durchschnittlich bei etwa 6 Prozent liegt, steigt dieser mit wachsender Gemeindegrofe bis
auf 11 Prozent in groen Stadten mit 200.000 und mehr Einwohnerinnen und Einwohnern an (s. Abbildung 9).

Das BBSR erhebt seit 2009 im regelmifBigen Turnus von drei Jahren Informationen zur Eigentlimergruppe der
Kommunen und zu ihren Wohnungsbestidnden. Dank der hohen Riicklaufquoten wird im Rahmen der Befragun-
gen jeweils ein Grofteil des kommunalen Wohnungsbestandes erfasst. 2018 waren es gut 75 Prozent. In den Be-
fragungen werden jeweils Schwerpunkte zu aktuellen wohnungspolitischen Themen gesetzt. Die jiingste Erhe-
bung aus dem Jahr 2018 nimmt insbesondere die Mietengestaltung und die Bestandsausweitung in den Blick.

Der kommunale Wohnungsbestand weist einen recht hohen Anteil an Mietpreis- und/oder Belegungsbindungen
auf, die allerdings mehr und mehr auslaufen. Knapp ein Viertel der mit der Befragung 2018 erfassten kommunalen
Wohnungen sind mietpreis- und/oder belegungsgebunden. Davon wurden rund zwei Drittel auf rechtlicher Grund-
lage gefordert (Zweites Wohnungsbaugesetz, Wohnraumfordergesetz bzw. nachfolgende Gesetze), fiir ein Drittel
besteht eine vertraglich vereinbarte Mietpreis- und/oder Belegungsbindung. Von Anfang 2015 bis Ende 2017 ist
der Bestand an gebundenen Wohnungen mit einer Abnahme um 86.400 Einheiten deutlich gesunken. Im Zeitraum
2018 bis 2020 laufen fiir weitere 15 Prozent der Wohnungen die Bindungen aus.

Abbildung 13: Mietniveau fiir freien und gebundenen kommunalen Wohnungsbestand
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Kommunale Wohnungen entfalten aber auch iiber die mietpreisgebundenen Wohnungen hinaus hiufig eine miet-
preissenkende Wirkung. Die Nettokaltmiete dieser Anbietergruppe betrug Ende 2017 fiir freien Wohnraum im
Median 5,04 Euro/m? und fiir gebundene Wohnungen 5,00 Euro/m?. Im Vergleich dazu lag die Nettokaltmiete im
Bundesdurchschnitt laut einer Sonderauswertung des Mikrozensus 2018 im Median bei 6,30 Euro/m?. Die Preis-
spanne zwischen dem 5 Prozent-Minimal- und dem 95 Prozent-Maximalwert féllt fiir freien Wohnraum der kom-
munalen Mieten groBer aus als fiir gebundenen, wobei insbesondere der Maximalwert nach oben abweicht. Der
zeitliche Vergleich zwischen 2015 und 2018 zeigt insgesamt eher moderate Mietpreissteigerungen von 5,9 Pro-
zent fiir freien Wohnraum und 3,6 Prozent fiir gebundene Wohnungen in drei Jahren.
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Viele Kommunen messen ihren Wohnungsbestdnden vor allem fiir die Versorgung unterschiedlicher Bevolke-
rungsgruppen mit preiswertem Wohnraum eine immer grofere Bedeutung bei. Dariiber hinaus setzen Kommunen
ihren kommunalen Wohnraum als Instrument fiir Stadtentwicklungsziele ein, die {iber die reine Wohnraumver-
sorgung hinausgehen wie z.B. zur Schaffung attraktiver Stadtquartiere.

Entsprechend der hohen Bedeutung kommunaler Wohnungen weiten zahlreiche Stiddte und Gemeinden ihren
Wohnungsbestand aus. Dies erfolgt auf mehreren Wegen. Die weitaus bedeutendste Form der Ausweitung ist der
Neubau kommunaler Wohnungen. Laut BBSR-Kommunalbefragung 2018 hat im Dreijahreszeitraum von Anfang
2015 bis Ende 2017 jeder dritte kommunale Wohnungsanbieter Neubau betrieben. Dabei wurden in 885 Neubau-
projekten knapp 22.900 Mietwohnungen errichtet. 82 Prozent der Neubauprojekte und 69 Prozent der Wohnun-
gen wurden in Westdeutschland realisiert. Der Neubau konzentriert sich dabei insbesondere auf wachsende Stéadte
und Gemeinden. 84 Prozent der Projekte und 90 Prozent der neu errichteten Wohnungen werden in wachsenden
und iiberdurchschnittlich wachsenden Regionen geschaffen, und zwar in West- und Ostdeutschland gleicherma-
Ben. Ungefihr die Hélfte der neuen Wohneinheiten sind sozial gebunden. Mafigeblicher Beweggrund der kom-
munalen Wohnungsanbieter fiir Neubau, ist die Motivation, mit der Ausweitung des eigenen Wohnungsbestandes
zur Wohnraumversorgung auf dem lokalen Markt beizutragen.

Abbildung 14: Neubau kommunaler Mietwohnungen 2015 bis 2017
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Dariiber hinaus weiten Stddte und Gemeinden ihren kommunalen Wohnungsbestand auch iiber den Erwerb von
Bestandswohnungen aus. Diese Form der Bestandsvergroerung besitzt allerdings eine deutlich geringere Bedeu-
tung als der Neubau. Im Saldo haben die Kommunen und ihre Unternehmen im gleichen Zeitraum 6.117 Woh-
nungen mehr erworben als verkauft.

Mit dem Forschungsprojekt ,,Ausweitung des kommunalen Wohnungsbestandes als wohnungspolitische Strate-
gie“ wurden zu diesem aktuell sehr bedeutsamen Thema in 20 Fallstddten mit unterschiedlichen Wohnungsmarkt-
situationen die Problemlagen und Strategien vertieft untersucht. Die Leitfragen der Studie richteten sich einerseits
auf die Rahmenbedingungen, unter denen Ausweitungen kommunaler Wohnungsbestdnde stattfinden, und deren
konzeptionelle Einbettung. Vor diesem Hintergrund wurden fiir die Kommunen mit Bestandsausweitungen neben
den Charakteristika und Rahmenbedingungen auch die Ziele, Motivationen und Strategien der kommunalen Woh-
nungsunternehmen herausgearbeitet. Andererseits wurden die konkreten Ausweitungsprozesse untersucht, wobei
die Dimension und die Umsetzungspraxis der Bestandausweitung betrachtet wurden.
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Im Ergebnis zeigt sich eine hohe Relevanz langfristiger Strategien und Planungszyklen fiir eine nachhaltig stabile
Entwicklungsstrategie. Zugleich ist das stidtische Wohnungsunternehmen fiir die Kommunen der ,,natiirliche*
Ansprechpartner fiir alle Probleme rund um das Thema Wohnen. Unabhéngig davon, wie leistungsfahig ein kom-
munales Wohnungsunternehmen aufgestellt ist, kann einer Anspannung auf einem lokalen Wohnungsmarkt aber
nur dann effektiv entgegengewirkt werden, wenn mdglichst viele Akteure an einem Strang ziehen. Dazu gehdren
neben der Kommune und ihrem kommunalen Wohnungsunternehmen auch weitere Akteure wie Privatvermiete-
rinnen und Privatvermieter, privatwirtschaftliche Unternehmen und Genossenschaften, die in der Regel fiir den
groBeren Teil des Marktes stehen. Viele kommunale Konzepte und lokale Biindnisse fiir den Wohnungsmarkt
setzen daher auf den Beitrag mehrerer Marktakteure.

3.2.2.4 Wohnungsgenossenschaften

Seit deutlich mehr als 100 Jahren pragen Wohnungsgenossenschaften die Wohnungsmaérkte in Deutschland. Sie
leisten mit rund 2,1 Mio. Wohnungen®® (9,5 Prozent des Mietwohnungsbestandes) einen wichtigen Beitrag zur
Sicherung und Schaffung bezahlbaren Wohnraums sowie zur Bildung stabiler Nachbarschaften. Insbesondere in
Krisenzeiten, erneut seit dem Beginn der Corona-Pandemie im Frithjahr 2020, haben sich Wohnungsgenossen-
schaften als sichere Wohnform bewéhrt.

MaBnahmen zur Energieeinsparung, zum altersgerechten Wohnen, aber auch soziale Angebote fiir Mitglieder sind
Themen, derer sich die Wohnungsgenossenschaften annehmen und entsprechende Handlungsstrategien entwi-
ckeln. Die Bundesregierung sieht die Wohnungsgenossenschaften als starken Partner, der insbesondere in ange-
spannten Wohnungsmaérkten einen Beitrag zum bezahlbaren, sicheren und krisenfesten Wohnen leisten kann.

Neue Stadtquartiere werden zunehmend unter Beteiligung von Wohnungsgenossenschaften geschaffen bzw. auf-
gewertet. Ziele sind moglichst gute stiddtebauliche Qualititen sowie eine soziale Mischung mit einem angemes-
senen Anteil bezahlbaren und geférderten Wohnraums. Zudem gewinnen Mehrgenerationen-Wohnprojekte und
gemeinschaftliche Wohnprojekte seit einigen Jahren zunehmend an Beliebtheit und werden vielfach auch in ge-
nossenschaftlicher Rechtsform umgesetzt.?” Dies erfolgt oft mit Unterstiitzung einer Bestands- oder ,,Dachgenos-
senschaft.

In einem aktuellen Forschungsprojekt werden derzeit weitere Potenziale zur Stirkung des genossenschaftlichen
Wohnens identifiziert.

Die Tatigkeit und auch die Neugriindung von Wohnungsgenossenschaften wurden durch die im Jahr 2020 auch
Pandemie bedingten, beschlossenen Verbesserungen und Erleichterungen, insbesondere fiir kleine Genossen-
schaften, begiinstigt.*® Die Bundesregierung setzt sich weiterhin fiir eine Stéirkung des genossenschaftlichen Woh-
nens ein. Zu der ab 2021 geplanten Forderung des Erwerbs von Anteilen an einer Genossenschaft fiir selbstge-
nutzten Wohnraum vgl. Kap. 4.1.2.7.

36 Vgl. dazu auch Daten des letzten Zensus: Zensus, Gebidude und Wohnungen sowie Wohnverhiltnisse der Haushalte, 9. Mai 2011

Beispielhaft: Abschlussbericht des Modellprogramms ,,Gemeinschaftlich wohnen, selbstbestimmt leben” des Bundesministeriums fiir
Familie, Senioren, Frauen und Jugend (BMFSFJ) http://wohnprogramm.fgw-ev.de/media/2020-02b_forum_broschuere abschluss-
doku modellprogramm_pdf-ua.pdf (Forum gemeinschaftliches Wohnen e. V.) sowie Schmidt, Birgit und Kiehle, Wolfgang (2010,
3. Uberarbeitete Neuauflage 2017): Die Genossenschaft als Rechtsform fiir Wohnprojekte, Stiftung trias.

Vgl. auch ,,Gesetz zum Biirokratieabbau und zur Férderung der Transparenz bei Genossenschaften* vom 17. Juli 2017 und ,,Gesetz iiber
MaBnahmen im Gesellschafts-, Genossenschafts-, Vereins-, Stiftungs- und Wohnungseigentumsrecht zur Bekampfung der Auswirkun-
gen der COVID-19-Pandemie* vom 27. Mérz 2020.
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3.3 Wohnkosten
3.3.1 Hohe der Wohnkosten

Die Ausgaben fiir Wohnen, Energie und Wohnungsinstandhaltung sind der grofite Ausgabenblock der privaten
Haushalte. Im Schnitt verwendeten sie im Jahr 2018 dafiir 10.900 Euro bzw. knapp 34 Prozent ihrer privaten
Konsumausgaben®’.

Die Wohnkostenbelastungsquote ergibt sich aus dem Verhéltnis der Ausgaben fiir Wohnkosten zum Haushalts-
nettoeinkommen und wird in diesem Berichtskapitel dargestellt auf Basis des Anteils der das Wohnen betreffen-
den Kosten*® abziiglich Sozialleistungen beim Wohnen (Wohngeld, Kosten der Unterkunft (KdU)) am verfiigba-
ren Haushaltsnettoeinkommen. Sie bezieht sich auf alle Haushalte, das heifit Mieterinnen und Mieter und selbst-
nutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer*!. Nach Daten der Statistik der Europiischen Union iiber Einkommen
und Lebensbedingungen (EU-SILC) war die Wohnkostenbelastung insgesamt im Zeitraum 2011 bis 2018 riick-
laufig. Der Median der Wohnkostenbelastungsquote lag im Berichtsjahr 2019 bei rund 21 Prozent des verfiigbaren
Haushaltseinkommens*? und damit geringfiigig iiber dem Vorjahreswert (+0,3 Prozentpunkte).

Bei Mieterhaushalten lag der Median der Wohnkosten- bzw. der Mietbelastungsquote in 20194 mit 28 Prozent
des verfiigbaren Haushaltseinkommens hoher als im Durchschnitt aller Haushalte. Im Berichtszeitraum ist die
Belastung der Mieterhaushalte damit um einen Prozentpunkt gesunken (2017: 29 Prozent). Mit 33 Prozent hatten
dabei insbesondere 1-Personen-Haushalte sowie mit 30 Prozent die Alleinerziehenden unter den Mieterhaushalten
eine liberdurchschnittliche Belastung, wéhrend diese bei 3- und 4-Personen-Haushalten mit 23 Prozent bzw.
24 Prozent vergleichsweise niedriger lag. Mieterhaushalte mit besonders niedrigen Einkommen haben eine ent-
sprechend hohe Wohnkostenbelastung. Diese lag 2019 im Falle der nach der EU-Definition armutsgefdhrdeten
Haushalte bei 41 Prozent des verfiigharen Haushaltseinkommens, wéhrend die Wohnkostenbelastung der nicht
armutsgefahrdeten Mieterhaushalte im Durchschnitt bei 24 Prozent lag.

Die in den vergangenen Jahren riicklaufige Wohnkostenbelastung der Haushalte insgesamt geht einher mit ei-
ner riickldufigen subjektiv wahrgenommenen wirtschaftlichen Belastung durch Wohnkosten. Nach Daten von
EU-SILC empfanden im Jahr 2008 noch fast 24 Prozent der Gesamtbevdlkerung die monatlichen Wohnkosten
als ,,eine groBe Belastung®, im Jahr 2019 waren es mit rund 12 Prozent deutlich weniger. Entsprechend stieg
umgekehrt der Anteil derjenigen, die die monatlichen Wohnkosten als ,,keine Belastung* empfanden von 16 Pro-
zent (2008) auf fast 31 Prozent (2019)%*.

Von einer Uberbelastung durch Wohnkosten wird nach EU-Definition ab einer Wohnkostenbelastung von 40 Pro-
zent ausgegangen. Der Anteil der Personen in Haushalten, die mehr als 40 Prozent ihres verfiigbaren Haushalts-
einkommens fiir Wohnkosten ausgeben, lag im Berichtsjahr 2019 bei 14 Prozent (EU-SILC). Damit war die sog.
Quote der Uberlastung gegeniiber den letzten Jahren leicht riickldufig. Im Jahr 2014 hatte die Quote noch bei rund
16 Prozent gelegen. In der am 10. Mérz 2021 vom Kabinett beschlossenen weiterentwickelten Deutschen Nach-
haltigkeitsstrategie wird in Indikator 11.3 das Ziel festgelegt, den Anteil der durch Wohnkosten iiberlasteten Per-
sonen an der Bevdlkerung bis 2030 auf 13 Prozent zu senken. Erhebliche Unterschiede bestehen zwischen ver-
schiedenen Einkommensgruppen: wihrend im untersten Quintil der verfiigbaren Einkommen eine Wohnkosten-
iiberlastung im Jahr 2019 bei 41 Prozent der Haushalte vorlag, waren es im zweiten Quintil der verfiigbaren Ein-
kommen nur noch 12 Prozent®.

Im Berichtsmonat Dezember 2019 entlastete die 6ffentliche Hand mit Wohngeld und KdU rund 3,9 Mio. Haus-
halte bei den Wohnkosten. Davon erhielten 3,5 Mio. Haushalte Leistungen fiir Unterkunft und Heizung (hiervon
2,64 Mio. Bedarfsgemeinschaften nach dem SGB II und 0,84 Mio. Haushalte nach dem SGB XII auf3erhalb von
Einrichtungen) und 0,4 Mio. Haushalte Wohngeld (auerhalb von Einrichtungen). Damit profitierten 9 Prozent

3 Einkommens- und Verbrauchsstichprobe EVS 2018.

40 Miete einschlieBlich Wasser- und Abwasser, Energie- und Heizkosten, laufende Kosten fiir Instandhaltung der Wohnung, Versiche-
rungsbeitridge, Grundsteuer, etc. (jeweils sofern fiir Mieterinnen und Mieter relevant), Hypothekenzinsen (bei selbstnutzenden Eigentii-
merinnen und Eigentiimern).

Zur Berechnung der Wohnkostenbelastung s. Anlage 1 im Anhang.

4 BU-SILC 2019, Eurostat Datenbank (Indikator ilc_lvho08a).

4 BBSR-Sonderauswertung auf Basis von EU-SILC 2019, vgl. auch Anlage 4 im Anhang.

4 EU-SILC 2019.

4 EU-SILC 2019.
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aller privaten Haushalte von einer vollstindigen oder teilweisen Entlastung bei den Wohnkosten*®. Die Ausgaben
fiir Wohngeld und KdU betrugen insgesamt 17,2 Mrd. Euro in 2019.

Wohngeld ist ein Zuschuss zur Miete oder Belastung fiir Haushalte mit geringen Einkommen, die keinen An-
spruch auf Leistungen des SGB haben. Im Jahr 2019 senkte das Wohngeld die Mietbelastung von Wohngeldhaus-
halten von 39 Prozent (vor Wohngeld) auf 27 Prozent (nach Wohngeld)*’.

3.3.2 Entwicklung der Mieten

Die Mieten in bestehenden Mietverhiltnissen sind in den letzten Jahren im Gegensatz zu den Erst- und Wieder-
vermietungsmieten nur moderat gestiegen. Die jdhrlichen Steigerungsraten des Nettokaltmietenindex des Statis-
tischen Bundesamts, der im Wesentlichen die Entwicklung der Bestandsmieten abbildet, lagen im Zeitraum von
2016 bis 2020 zwischen 1,1 und 1,6 Prozent. Im Jahr 2020 erfolgte ein Anstieg um 1,4 Prozent. Die Dynamik des
Verbraucherpreisindex hat sich nach mehrjéhriger Parallelentwicklung zum Nettokaltmietenindex im Jahr 2020
abgeschwicht (s. Abbildung 15).

Abbildung 15: Entwicklung der Mieten und der Verbraucherpreise 2015 bis 2020
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistisches Bundesamt: Verbraucherpreisindex (VPI)  ® BBSR Bonn 2021

Die Bestandsmieten reagieren nicht auf die Anderung der Marktverhiltnisse, sondern folgen im Wesentlichen der
allgemeinen Preisentwicklung. Ein Teil der vereinbarten Wohnungsmieten bleibt {iber Jahre unverdndert. Anpas-
sungen erfolgen hédufig bei Mieterwechseln oder in Verbindung mit Modernisierungsmafinahmen. So zeigt der
Mikrozensus 2018, dass Bestandsmieten bei kurzer Wohndauer im Schnitt héher sind als bei lingeren Mietver-
héltnissen. Wohnungsknappheit lésst sich besonders bei Erst- und Wiedervermietungsmieten erkennen, da diese

46 Privathaushalte ohne Heimbewohnerinnen und Heimbewohner (Wohngeld) bzw. ohne Empfingerinnen und Empfinger in Einrichtun-
gen wie Alters- oder Pflegeheimen (SGB XII). Rund 60.000 Heimbewohnerinnen und Heimbewohner erhielten im Jahr 2019 Wohngeld.
Rund 180.000 Heimbewohnerinnen und Heimbewohner erhielten KdU-Leistungen im Rahmen der Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung (SGB XII). 230.000 Heimbewohnerinnen und Heimbewohner erhielten Leistungen im Rahmen der Hilfe zum Le-
bensunterhalt (SGB XII), darunter waren auch Empféngerinnen und Empfénger von KdU-Leistungen.

47 Amtliche Wohngeldstatistik 2019, Berechnungen BBSR.
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unter direktem Einfluss der Wohnungsmarktsituation stehen. Diese Angebotsmieten lassen sich iiber die Zusam-
menstellung von verdffentlichten Wohnungsinseraten aus Immobilienportalen und Zeitungen ermitteln.*®

Seit 2010 haben sich die Angebotsmieten bei Erst- und Wiedervermietungen deutlich und verbreitet erhdht, nach-
dem die Wohnungsmieten in den 2000er Jahren iiber ldngere Zeit stabil oder sogar riickldufig waren. Bundesweit
sind die Wiedervermietungsmieten inserierter Wohnungen zwischen 2017 und 2020 jdhrlich um 3,9 Prozent an-
gestiegen. Die durchschnittlichen Erstvermietungsmieten im Neubau haben in diesem Zeitraum jdhrlich um
6,5 Prozent zugelegt. Neubauinserate bildeten zwischen 2017 und 2020 ca. 11 Prozent des veroffentlichten An-
gebots. Die stark wachsende Nachfrage nach Wohnungen und Immobilien durch Wanderungsgewinne in den
boomenden Stidten und Regionen sorgte dort fiir Angebotsengpisse, die sich in steigenden Immobilienpreisen
und Wohnungsmieten niederschlugen.

Seit 2019 ist aber eine spiirbare Dampfung der Steigerungen insbesondere bei den Wiedervermietungsmieten zu
erkennen. So sind die Angebotsmieten inserierter Wohnungen bei Wiedervermietung im Jahr 2019 nur noch um
3,6 Prozent gegeniiber dem Vorjahr gestiegen. Im Jahr 2020 nur noch um 2,7 Prozent gegeniiber dem Vorjahr.
Zum Vergleich: Im Jahr 2018 sind die Wiedervermietungsmieten noch um 5,4 Prozent im Vergleich zum Vorjahr
gestiegen. Die Steigerungen der Erstvermietungsmieten sind im Jahr 2020 mit 5,4 Prozent im Vergleich zu den
Vorjahren auch zuriickgegangen. Im Berichtszeitraum erhohten sich die Wiedervermietungsmieten in den grof3en
kreisfreien GroBstidten* jahrlich um 5,5 Prozent. Sie lagen damit deutlich iiber den weiteren Stidten und Land-
kreisen (s. Abbildung 16). Die 14 groBten Stidte zeigen aber auch die stirkste Dampfung bei den Steigerungen
der Wiedervermietungsmieten — von 6,5 Prozent im Jahr 2017 auf 1,8 Prozent im Jahr 2020. Die Steigerungsraten
der weiteren Grof3stddte und der landlichen Kreise lagen im Schnitt zwischen 2 und 3 Prozent. Die geringste
Dampfung der Steigerungen der Wiedervermietungsmieten ist in den stidtischen Kreisen mit 3,8 Prozent zu er-
kennen. Dabei handelt es sich vor allem um Umlandkreise wachsender GroBstédte, in denen die Wohnungsnach-
frage in den letzten Jahren noch stirker zugelegt hat.

Abbildung 16: Wiedervermietungsmieten inserierter Wohnungen nach Kreistypen 2010 bis 2020
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Anmerkungen: Angebotsmieten ohne Nebenkosten fiir unmoblierte Wohnungen bei Wiedervermietung im Gebaudebestand (ohne Neubau)
mit 40 bis 100 m? Wohnflache, mittlere Wohnungsausstattung, mittlere bis gute Wohnlage, basierend auf im Internet veréffentlichten Wohnungsinseraten
von Immobilienplattformen und Zeitungen. Grol3e kreisfreie GroRstadte: min. 500 Tsd. Einwohner

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH, microm Wohnlagen © BBSR Bonn 2021

In den GroBstidten haben sich die Angebotsmieten inserierter Wohnungen bei Wiedervermietung sehr unter-
schiedlich entwickelt. Einige groBe Wachstumszentren wie Diisseldorf, Miinchen und K&In hatten im Jahr 2020
bei anhaltenden Wohnungsmarktengpéssen stabile Steigerungsraten zwischen 3 und 4 Prozent. In Hamburg und

48 Es werden nicht alle zur Vermietung bereitstehenden Wohnungen in den iiber 100 einbezogenen Quellen erfasst. Gerade in GroBstidten

vermitteln insbesondere grole Wohnungsunternehmen und Makler ihre Wohnungen vielfach {iber andere Vertriebswege. Dadurch kon-
nen vor allem giinstige Wohnungen unterreprésentiert sein. In ldndlichen Raumen werden Wohnungen teilweise nur iiber Gemeindezei-
tungen oder Aushidnge angeboten.

49 Stddte mit mindestens 500.000 Einwohnerinnen und Einwohnern.
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Frankfurt am Main haben sich die Mietenzuwichse nochmals um gut 1,5 Prozentpunkte erhoht. In GroBstadten
wie Stuttgart, Leipzig und Mainz konnten sich die Wiedervermietungsmieten auf rund 2 Prozent deutlich verrin-
gern. Einige kleinere GroBstddte, bspw. Solingen, Miilheim an der Ruhr und Salzgitter, zeigten kaum Verédnde-
rungen der Mietenniveaus bei den Wiedervermietungsmieten im Vergleich zum Jahr 2019, in dem sie noch deut-
lich hohere Anstiege hatten. In Potsdam, Remscheid oder Erlangen waren die Steigerungsraten wie auch schon
2019 zum Teil deutlich unter 2 Prozent.

3.3.3 Entwicklung der Wohnnebenkosten

Nebenkosten sind Betriebskosten, die durch den bestimmungsméBigen Gebrauch eines Gebiudes, Nebengebdu-
des und Grundstiickes, aber auch von Anlagen und Einrichtungen laufend entstehen. Dazu gehdren unter anderem:
Wasser, Abwasser, Heizkosten oder Miillbeseitigung etc. Man unterscheidet die Nebenkosten in ,,kalte Betriebs-
kosten“ (alle Betriebskosten ohne Heizung und Warmwasser) und ,,warme Betriebskosten* (Kosten fiir Heizung
und Warmwasser).

Die kalten Nebenkosten, also alle auf die Mieterin bzw. den Mieter umlegbaren Kosten, die mit dem Betrieb des
Gebédudes bzw. Grundstiicks anfallen, sind im Berichtszeitraum 2017 bis 2020 um 1,1 Prozent p. a. und damit
schwicher als die Nettokaltmieten (+1,4 Prozent p. a.) und die Verbraucherpreise insgesamt (+1,5 Prozent p. a.)
gestiegen. Die Verbraucherpreisstatistik zeigt somit, dass sich die kalten Betriebskosten im Berichtszeitraum wei-
terhin sehr moderat entwickelten (s. Teil B, Kap. 4.1).

Der Preisindex der warmen Nebenkosten des Verbraucherpreisindex ist in den Jahren 2017 bis 2020 um durch-
schnittlich 1,4 Prozent p. a. gestiegen (s. Teil B, Kap. 4.2). Die Preissteigerung war am aktuellen Rand in 2020
mit -1,0 Prozent sogar riicklaufig. Der Riickgang ist im Wesentlichen auf den Preisriickgang der einzelnen Ener-
gietrdger unter anderem infolge sinkender Weltmarktpreise zuriickzufiihren.

Abbildung 17: Entwicklung der Verbraucherpreise, der Mieten und der kalten und
warmen Nebenkosten
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3.34

Die Preise fiir Wohnimmobilien in Deutschland sind auch im aktuellen Berichtszeitraum weiter stark angestiegen.
Nach wie vor ist die Preisdynamik in den GroBstidten am grofBten. In den Jahren 2000 bis 2010 entwickelten sich
die Preise fiir Wohnimmobilien — mit regionalen Unterschieden — weitgehend stabil bis leicht sinkend. Die Wirt-
schafts- und Finanzkrise 2008/2009 blieb ohne nennenswerte Auswirkungen auf die Immobilienpreise. Wéhrend
bei neu erstellten Immobilien schon ab 2007 ein Anstieg zu erkennen war, ist seit 2010 ein starker Anstieg der
Preise auch im Bestand zu verzeichnen. In den Jahren 2017 bis 2020 stiegen die Preisindizes des Statistischen
Bundesamtes fiir bestehende Wohnimmobilien um jéhrlich knapp 7 Prozent, fiir neu erstellte Wohnimmobilien
um durchschnittlich 5 Prozent pro Jahr (s. Abbildung 18, Darstellung links).

Entwicklung der Wohnimmobilienpreise

Abbildung 18: Hiuserpreisindizes des Statistischen Bundesamts und Immobilienpreisindizes der

Deutschen Bundesbank (2010 = 100)

Verldufe ausgewdhlter Immobilienpreisindizes 2005 bis 2020
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Die Immobilienpreisindizes der Deutschen Bundesbank (s. Abbildung 18 rechts) zeigen mit ihren nach Markt-
segmenten differenzierten Werten fiir eine Auswahl von 127 Stidten ebenfalls deutliche Preissteigerungen. In
allen Segmenten von Reihenhdusern und Eigentumswohnungen sind die Preise auf den stédtischen Immobilien-
mérkten im Zeitraum 2017 und 2020 jéhrlich um 6 bis 7 Prozent gestiegen.

Unterschiede bestehen in Preisniveau und Preisentwicklung, abhéngig vom regionalen Standort. Nach Daten der
Gutachterausschiisse kostete ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus 2018 in den GroBstadten durchschnitt-
lich 407.000 Euro und in den ldndlichen Kreisen durchschnittlich 195.000 Euro. In den Metropolkernen wie Miin-
chen, Stuttgart, Frankfurt am Main, K&ln, Diisseldorf und Hamburg wurden durchschnittliche Kaufpreise von
iiber 600.000 Euro erzielt, in ldndlichen Teilen von Brandenburg, Thiiringen und Sachsen-Anhalt hingegen nur
rund 100.000 Euro.

Das regionale Preisniveau mit einem Preisgefille von Siid nach Nord und von West nach Ost, das nur von einzel-
nen grofBstidtischen Kreisen durchbrochen wird, zeigen die nachfolgenden Karten fiir Eigentumswohnungen so-
wie Ein- und Zweifamilienh&user.
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Abbildung 19: Kaufpreise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen und freistehende Ein- und

Zweifamilienhduser 2018
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In den GrofBstidten sind auch die hochsten Preiszuwichse zu verzeichnen. Wie die Bundesbank auf Basis von
Daten der BulwienGesa AG ausweist, stiegen die Preise in 127 Stddten im Jahr 2020 etwas moderater um gut
6 Prozent, nachdem sie im Jahr 2018 um knapp 9 Prozent und 2019 um gut 6 Prozent angezogen haben.

Die Preise in den sieben groBten Stidten stiegen 2020 um gut 7 Prozent, nach durchschnittlich gut 8 Prozent im
Vergleichszeitraum 2017 bis 2019. Nach einer Abschwéchung der Steigerungsrate im Jahr 2019 von knapp
10 Prozent im Vorjahr auf 6,6 Prozent haben die Wohnimmobilienpreise 2020 in den grofiten Stidten wieder
etwas starker zugelegt. Insgesamt haben die Preise fiir Wohnimmobilien in den sieben groften Stddten zwischen
2010 und 2020 mit +125 Prozent bzw. 8,5 Prozent p. a. deutlich starker angezogen als in Deutschland insgesamt
(+82 Prozent bzw. 6,2 Prozent p. a.).
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Abbildung 20: Immobilienpreisindizes der Deutschen Bundesbank nach
Stidtegruppen 2005 bis 2010 (2010 = 100)
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Gemessen an den preisbestimmenden Fundamentalfaktoren sind Wohnimmobilien in den stédtischen Regionen
weiterhin sehr hoch bewertet. Die Uberbewertungen in den stidtischen Gebieten betragen nach Schitzungen der
Bundesbank — abhéngig vom zugrunde liegenden fundamentalen Zinsniveau — 15 bis 30 Prozent. Dabei ginge die
hohe Preisdynamik {iber die durch soziodemografische und wirtschaftliche Fundamentalfaktoren bedingte Ent-
wicklung hinaus. Indikatoren, wie das Kaufpreis-Jahresmiete-Verhiltnis, deuteten darauf hin, dass die Uberwer-
tungen auf den stidtischen Wohnungsmirkten wéhrend der Corona-Pandemie etwas zunahmen. >

Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, ob die derzeit geforderten Kaufpreise fundamental noch in ange-
messenen Relationen zu den Rahmenbedingungen stehen. Aufgrund des Zyklenverlaufs der Immobilienkonjunk-
tur sind nach einer Phase des starken Anstiegs der Preise in der Regel Wertkorrekturen zu erwarten. Ein deutlicher
Riickgang der Immobilienpreise ist kurz- bis mittelfristig jedoch kaum zu erwarten. Gesamtwirtschaftlich stehen
die Immobilienpreise weitgehend im Einklang mit den angebots- und nachfrageseitigen Bestimmungsfaktoren,
wie den gestiegenen Einkommen und Beschéftigentenzahlen sowie den seit Jahren niedrigen Zinsen.

Auch ist eine finanzstabilititsgefdhrdende Entwicklung der Immobilienpreise aufgrund des Fehlens einer starken
Ausweitung des Kreditvolumens und aufgrund hoher Standards bei der Kreditvergabe aus heutiger Sicht nicht
festzustellen. Von einer bundesweiten Uberhitzung am Immobilienmarkt ist deswegen nicht auszugehen.

Diese Einschitzung wurde durch die Ergebnisse des von BMI und BBSR in Auftrag gegebenen Forschungspro-
jektes ,,Jmmobilienpreisentwicklungen — Ubertreibungen oder Normalitit untermauert. Vor dem Hintergrund der
seit 2009 stark gestiegenen Wohnimmobilienpreise untersuchte das Projekt die Immobilienpreisentwicklung aus
volkswirtschaftlicher und stabilitdtspolitischer Perspektive. Zur Bewertung der Entwicklung wurde ein empiri-

30 Vgl. Deutsche Bundesbank: Konjunktur in Deutschland, in: Monatsbericht Februar 2021, S. 61fF.
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sches Referenz- und Analysesystem zum frithzeitigen Erkennen von Uberhitzungen auf dem Wohnimmobilien-
markt entwickelt. Das Analysesystem, mit der {iber mehrere Indikatoren und statistische Verfahren entwickelten
Wohnungspreisampel, schitzt die Entwicklungen bis 2020 bundesweit als fundamental gerechtfertigt ein. °!

3.3.5 Baulandmarkte und Baulandpreise

Insbesondere in den Wachstumsregionen besteht ein Mangel an Bauland. Nicht selten scheitern dort konkrete
Bauvorhaben an nicht verfiigbaren Flachen oder Baurechten und weniger an fehlenden bauwilligen Investorinnen
bzw. Investoren und ausreichendem Kapital.

In den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse sind im Berichtszeitraum in den Segmenten Grundstiicke
fiir Einfamilienhéduser und fiir Mehrfamilienhduser stagnierende bis riicklaufige Transaktionszahlen (Verkaufe)
und Flichenumsitze erkennbar. Das deutet auf den bestehenden Mangel an verfiigbaren Grundstiicken hin.>

Die weiter steigenden Grundstiickspreise bestimmen vor allem in den Wachstumsregionen in zunehmenden Maf3
die Gesamtkosten fiir Immobilien. Die Steigerungsraten des Baulandpreisindex des Statistischen Bundesamtes
ibertreffen diejenigen des Hauserpreisindex (HPI) in den letzten Jahren deutlich (s. Abbildung 20). Besonders in
den stidtischen Wachstumsrdumen mit angespannten Wohnungsmérkten konnen die stark gestiegenen Bauland-
preise ein Hemmnis fiir den bezahlbaren Wohnungsbau darstellen. In den GroBstiddten mit mehr als 500.000 Ein-
wohnerinnen und Einwohnern sind die Grundstiickspreise fiir den Geschosswohnungsbau zwischen 2013 und
2018 nach Zahlen der Oberen Gutachterausschiisse um 97 Prozent gestiegen, in den iibrigen kleinen und mittleren
GroBstiadten immerhin noch um rund 36 Prozent. Der Berliner Grundstiicksmarkt verzeichnete von 2016 bis An-
fang 2020 Bodenpreissteigerungen von jéhrlich jeweils iiber 30 Prozent fiir Mehrfamilienhausgrundstiicke. Im
Jahr 2018 kostete ein Quadratmeter Baugrundstiick fiir Mehrfamilienhauser in Grofstiadten mit {iber 500.000 Ein-
wohnerinnen und Einwohnern im Durchschnitt 1.100 Euro. Die Engpisse in den Wachstumsregionen verstirken
sich zunehmend.

Hinsichtlich des Preisniveaus gibt es fiir Grundstiicke im Eigenheimsegment ebenfalls starke regionale Unter-
schiede, wie die folgenden Abbildungen zeigen.

31 Vgl. Verdffentlichung unter https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2020/bbsr-online-16-2020.html.
2 Vgl. Immobilienmarktbericht Deutschland 2019.
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Abbildung 21: Baulandpreise fiir Eigenheime 2018
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Geometrische Grundlage: Kreise und Subkreise basierend auf Gemeinden (generalisiert),

31.12.2017 © GeoBasis-DE/BKG

Bearbeitung: C. Zander, J. Nielsen

Die Preisentwicklung korreliert mit der der Siedlungsstruktur und spiegelt so die unterschiedlichen Knappheiten
von Bauland wider. Nachfolgende Grafik macht deutlich, dass die stirksten Preissteigerungen und die mit Ab-
stand hochsten Preisniveaus in den Kreisen mit stark verdichteten Siedlungsstrukturen zu beobachten sind.
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Abbildung 22: Preisniveau und Entwicklung von Eigenheimgrundstiicken zwischen 2013 und 2018
nach siedlungsstrukturellen Kreistypen
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Im Gesamtbild der Analyse der Baulandmérkte zeigt sich, dass in Deutschland aufgrund des Angebots und resul-
tierenden Preisgefiiges Mehrfamilienhduser weiterhin mehrheitlich in Stddten gebaut werden, wihrend neue Ei-
genheime vor allem in suburbanen und lédndlichen Raumen verwirklicht werden (vgl. Kap. 3.4 Neubautitigkeit).
Stadtische und insbesondere zentrale Lagen weisen im Mittel deutlich hohere Grundstiickspreise als ldandliche
Regionen auf. Gleichzeitig werden in den Stidten im Rahmen des Baurechts hohere Bebauungsdichten realisiert.
AuBerdem werden die Preisunterschiede zwischen den Regionen grofer: In den letzten Jahren sind die Preise fiir
Eigenheim- und fiir Mehrfamiliengrundstiicke in GroBstidten deutlich stirker gestiegen als in den {ibrigen Regi-
onen.

3.4 Neubautatigkeit

Als Reaktion auf die erhohte Nachfrage und steigende Mieten ist die Wohnungsbautitigkeit, unterstiitzt durch die
MaBnahmen der Wohnungspolitik, deutlich angestiegen. Seit dem Tiefpunkt 2009 mit nur 159.000 neu gebauten
Wohnungen steigt die Wohnungsneubautitigkeit stetig an. 2017 wurden 348.000 Wohnungen genehmigt und
285.000 Wohnungen fertiggestellt. Im Jahr 2018 blieb die Zahl der Genehmigungen mit 347.000 Wohnungen
mehr oder weniger unverdndert, wihrend die Zahl der Fertigstellungen um 1 Prozent auf 287.000 Wohnungen
anstieg. Die Zahl der Fertigstellungen stieg 2019 noch einmal um 2 Prozent auf 293.000 Wohnungen, wahrend
die Zahl der Baugenehmigungen um knapp 4 Prozent auf 360.000 Wohnungen anstieg. Im Jahr 2020 konnte die
Zahl der Baugenehmigungen mit +2,2 Prozent im Vergleich zu 2019 nochmal auf rund 368.000 gesteigert werden.
AuBerdem wurden im Jahr 2020 geschétzte rund 300.000 Wohnungen fertiggestellt.
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Abbildung 23: Baugenehmigungen, Baufertigstellungen und Bauiiberhang 2002 bis 2020
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Die Zahl der Baufertigstellungen war somit in den letzten Jahren gegeniiber der Zahl der Baugenehmigungen stets
niedriger. Genehmigte, aber noch nicht fertiggestellte BaumafBnahmen werden durch die Statistik der Bauiiber-
hinge erfasst. Der Bauiiberhang steigt seit 2011 stetig an; im Berichtszeitraum im Jahr 2017 von 650.000 Woh-
nungen auf 740.000 Wohnungen im Jahr 2019. Erkldrungsansétze fiir den aktuell hohen Bauiiberhang gibt es
viele, nicht zuletzt die hohe Kapazitdtsauslastung im Bauwirtschaft. Die Griinde fiir den hohen Bauiiberhang so-
wie dessen Struktur werden zurzeit in einem BBSR-Forschungsprojekt ndher untersucht.

Die Wohnungsbautitigkeit wird in den letzten Jahren immer stirker vom Geschosswohnungsbau geprigt. So lag
2017 die Wachstumsrate im Geschosswohnungsbau (ohne Wohnheime) mit 6,7 Prozent deutlich {iber der Wachs-
tumsrate fiir alle neugebauten Wohnungen. 2018 stieg die Zahl der Baufertigstellungen im Geschosswohnungsbau
(ohne Wohnheime) weiter um 9,9 Prozent und erreicht mit einem Plus von 6 Prozent 2019 das Niveau von
143.000 Wohnungen. Im Eigenheimsektor stagnierte die Zahl der Fertigstellungen in den Jahren 2017 bis 2019
und beléuft sich auf 103.000 Wohnungen (2019). Damit ist der Anteil fertiggestellter Wohnungen in neu errich-
teten Ein- und Zweifamilienhdusern an allen neu errichteten Wohnungen in Wohngebduden weiter gesunken und
liegt im Jahr 2019 bei 40 Prozent.

Eigentumswohnungen haben im Geschosswohnungsbau nach wie vor eine hohe Bedeutung. Sie machten 2017
knapp 52 Prozent des Geschosswohnungsbaus aus, 2018 und 2019 ging ihr Anteil mit 48 bzw. 46 Prozent jedoch
leicht zuriick. Die hohen Fertigstellungszahlen im Eigentumswohnungssegment sind im Zeitraum 2017 bis 2019
noch einmal um knapp 2 Prozent pro Jahr gestiegen.

Die Fertigstellungszahlen haben sich in den kreisfreien Grofstddten von 2010 bis 2019 fast verdoppelt und sind
somit dort am starksten gestiegen. Zwar nimmt die Dynamik insgesamt seit 2016 etwas ab, jedoch lag die Bauti-
tigkeit der kreisfreien Grof3stddte 2017 und 2018 deutlich hoher als im bundesweiten Durchschnitt. In den groflen
Grofstddten mit 500.000 und mehr Einwohnerinnen und Einwohnern betrug die Zahl der Fertigstellungen im
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Geschosswohnungsbestand von 2017 bis 2019 im Durchschnitt 43.000 Wohnungen p. a. und lag damit um ein
gutes Drittel héher als im Durchschnitt der vorhergehenden drei Jahre. In den groBen GroBstddten wurden 2019
ca. 30 Prozent aller bundesweiten Geschosswohnungen fertiggestellt.

Tabelle 3: Anzahl der fertiggestellten Wohnungen 2013 bis 2019
Gebiudeart 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Anzahl Wohnungen
Wohn- und Nichtwohngebiude 214.817 245.325 247.722 277.691 284.816 287.352 293.002

darunter: neu errichtete Gebaude

Wohngebaude 188.397 216.120 216.727 235.658 245304 251.338 255.925
davon mit 1 oder 2 Wohnung/en 102.246 106.846 102.713 106.301 105.948 103.363 103.110

3 oder mehr Wohnungen 78.910 101.021 105.095 115.150 122.841 134.954 143.053

Wohnheime 7.241 8.253 8.919 14.207 16.515 13.021 9.762
Eigentumswohnungen 44411 55.954 58.962 61.910 63.809 64.932 65.298
Nichtwohngebéude 3.879 4.173 3.470 4.597 4.134 4.467 4.866
Baumafnahmen an bestehenden Gebduden 22.541 25.032 27.525 37.436 35.378 31.547 32.211

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistik der Baufertigstellungen des Bundes und der Lénder

Tabelle 4: Fertiggestellte Wohnungen; Verinderung zum Vorjahr in Prozent; 2014 bis 2019

Gebiudeart 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Verinderung zum Vorjahr in Prozent

Wohn- und Nichtwohngebiude 14,2 1,0 12,1 2,6 0,9 2,0

darunter: neu errichtete Gebaude

Wohngebaude 14,7 0,3 87 4,1 2,5 1,8
davon mit 1 oder 2 Wohnung/en 4,5 -3,9 3,5 -0,3 -2,4 -0,2
3 oder mehr Wohnungen 28,0 4,0 9,6 6,7 99 6,0
Wohnheime 14,0 81 59,3 16,2 -21,2 -25,0
Eigentumswohnungen 26,0 54 5,0 3,1 18 0,6
Nichtwohngebiude 7,6 -16,8 32,5 -10,1 8,1 89
BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden 11,1 10,0 36,0 -5,5 -10,8 2,1

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistik der Baufertigstellungen des Bundes und der Lénder

Ahnlich dynamisch verlief die Bautitigkeit in den lindlichen Kreisen mit Verdichtungsansitzen, die hiufig das
Umland der groBen Stidte bilden. Sie ist dort vor allem 2019 gegeniiber den anderen Kreistypen deutlich gestie-
gen. In den diinn besiedelten ldndlichen Kreisen ist der Wohnungsbau durch den Eigenheimbau geprigt, der sich
stabil entwickelt hat.

Die Bautitigkeit ist in den stirker wachsenden Kreisen und Stidten deutlicher angestiegen als in den schwicher
wachsenden bzw. stagnierenden und schrumpfenden Kreisen und Stadten. Stark wachsende Kreise und Stédte
weisen mittlerweile eine Bautitigkeit von 50 Wohnungen je 10.000 Einwohner auf (2019) und unterscheiden sich
erheblich von den weniger dynamischen Gebietseinheiten. Schrumpfende bzw. in der Bevdlkerungszahl stagnie-
rende Stidte und Kreise weisen dagegen eine Bautétigkeit von 22 Wohnungen je 10.000 Einwohner auf.



Drucksache 19/31570 - 60— Deutscher Bundestag — 19. Wahlperiode

Kurz- bis mittelfristig ist es realistisch, dass die Bautitigkeit weiter zunimmt und dass die Wohnungsknappheiten
weiter abgebaut werden koénnen. Dafiir spricht neben der kontinuierlich gestiegenen Anzahl fertiggestellter Woh-
nungen auch die hohe Zahl an Bauiiberhdngen, deren Abbau zu mehr Wohnungen fiihren wird.

Abbildung 24: Wohnungsbautiitigkeit nach Gebaudeart in den Stadt- und Landkreisen
Deutschlands 2019
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3.5 Zukiinftige Wohnungsnachfrage

Die zukiinftige Wohnungsnachfrage wird im Wesentlichen aus der zukiinftigen Zahl der Haushalte und deren
Inanspruchnahme von Wohnungen und Wohnflachen resultieren. Die Zahl der Haushalte und deren Struktur wird
bestimmt durch die demografische Entwicklung der ndchsten Jahre. In den letzten Jahren stieg die Bevolkerungs-
zahl in Deutschland und hat 2018 erstmals die 83 Mio. {iberschritten. Im Jahr 2019 betrug die Bevélkerungszahl
83,2 Mio. In den Jahren 2017 bis 2019 wuchs sie im Durchschnitt um 0,26 Prozent pro Jahr. In den drei Jahren
zuvor betrug die Zunahme noch im Durchschnitt 0,72 Prozent pro Jahr.

Urséchlich fiir diesen im langjéhrigen Mittel liegenden Bevolkerungsanstieg sind Wanderungsiiberschiisse mit
dem Ausland. Der Wanderungssaldo mit dem Ausland betrug 2019 ca. 327.000 Personen mit einer deutlich zu-
riickgehenden Tendenz.

Die Auswirkungen der Zunahme der Bevolkerungszahl auf die Wohnungsnachfrage werden durch einen dariiber
hinaus gehenden Anstieg der Haushaltszahlen noch verstérkt. Im Jahr 2018 gab es 41,4 Mio. private Haushalte in
Deutschland. Bei einer Bevolkerungszahl von 83 Mio. bedeutet das eine durchschnittliche Haushaltsgro3e von
zwei Personen. Diese ist allerdings in den letzten Jahrzehnten stindig gesunken: Sie ging zwischen 1991 und 2018
von 2,27 Personen auf zwei Personen zuriick. Einpersonenhaushalte haben mit 42 Prozent den groBten Anteil an
allen Haushalten. 34 Prozent der Haushalte sind Zweipersonenhaushalte. Dreipersonenhaushalte (12 Prozent),
Vierpersonenhaushalte (9 Prozent) und Fiinf-und-mehr-Personenhaushalte (3 Prozent) haben eher geringe Anteile
an allen Haushalten. Der Trend zu kleineren Haushalten bedingt durch Individualisierung, geringe Kinderzahl
und Alterung der Bevolkerung hat sich somit weiter fortgesetzt und ist ein wichtiger Faktor fiir die Wohnungs-
nachfrage.

Zusétzlich fragen die einzelnen Haushalte immer mehr Wohnflache nach und orientieren sich stdrker an selbstge-
nutztem Wohnraum. Der stabile Trend der Haushalte zu mehr Pro-Kopf-Wohnfldchen und zum Wohneigentum
ist weiterhin giiltig. Berechnungen des BBSR zeigen, dass die Eigentlimerquote in Deutschland bis 2030 vermut-
lich auf rund 50 Prozent ansteigen wird. Im Jahr 2018 betrug sie etwa 46,5 Prozent. Die Nachfrage nach Wohn-
eigentum, insbesondere in den GroBstidten im Geschoss, wird aufgrund der Verhaltenstrends der Haushalte wei-
ter zunehmen. Auch die nachgefragten Pro-Kopf-Wohnflachen liegen im selbstgenutzten Wohneigentum deutlich
hoher als bei Mietwohnungen. Bundesweit wird die Pro-Kopf-Wohnfldche von 45 m? (2018) voraussichtlich auf
48,5 m? (2030) steigen.

Geht man von einer Fortfithrung und Stabilisierung der demografischen Trends und des Nachfrageverhaltens der
Haushalte aus, ist in den néchsten Jahren eine weitere Erh6hung der Wohnungsnachfrage wahrscheinlich.

Diese Einschétzung wird auch durch die Bevolkerungsvorausberechnungen des Statistischen Bundesamtes unter-
strichen. Diese zeigen eine Spannbreite der mdglichen zukiinftigen Entwicklungen ausgehend von der gegenwar-
tigen Struktur der Bevolkerung und getroffenen Annahmen zur Entwicklung der Geburtenhaufigkeit, der Lebens-
erwartung und des Saldos der Wanderungen. Die 14. koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung aus dem Jahr
2019 reicht bis zum Jahr 2060 und stellt ein System aus vielen Varianten und Modellrechnungen dar. Die Berech-
nungen ergeben einen Anstieg der Bevolkerungszahl mindestens bis 2024 und einen Riickgang spétestens ab
2040. Die Alterung der Bevolkerung wird sich trotz hdherer Nettozuwanderung und gestiegener Geburtenzahlen
weiter verstirken.

Die 14. koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung geht davon aus, dass sich die regionalen Unterschiede weiter
verstirken werden. Diinner besiedelte Bundeslédnder werden friiher einen Bevolkerungsriickgang erfahren, die
Stadtstaaten beispielsweise werden zundchst noch weiter an Bevolkerung zunehmen. Die Bevdlkerungsvorausbe-
rechnung ist keine regionalisierte Vorausschitzung auf Kreisebene. Eine solche wird mit der Ver6ffentlichung
der BBSR-Bevoélkerungsprognose umgesetzt, die bei der Erstellung dieses Berichtes noch nicht vorlag.

Die aktuelle positive demografische Entwicklung und die Vorausberechnungen lassen erwarten, dass die Zahl der
Haushalte in den nichsten Jahren weiter zunehmen wird und der Héhepunkt der Haushaltszahlen vermutlich erst
nach 2030 erreicht wird. Es ist also davon auszugehen, dass die Wohnungsnachfrage weiterhin auf einem hohen
Niveau bleibt.

AuBerdem wird die Regionalisierung der Wohnungsmairkte im Zuge der demografischen Entwicklung weiter zu-
nehmen. Wachstums- und Schrumpfungstendenzen werden sich vermutlich noch verstiarken und finden zum Teil
rdumlich eng nebeneinander statt. In wirtschaftlich dynamischen Regionen wird die Wohnungsnachfrage weiter
zunehmen, wihrend es in Abwanderungsregionen zu einem steigenden Uberangebot an Wohnraum und Leerstand
kommen diirfte.
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4 Politik fiir die Wohnungs- und Immobilienmarkte

Nachdem in den vorangegangenen Kapiteln empirische Analysen, Strukturen und Entwicklung der Wohnungs-
mérkte und Wohnimmobilienmérkte im Mittelpunkt standen, werden in diesem Kapitel die Schwerpunkte der
Politik fiir die Wohnungs- und Immobilienmérkte dargestellt.

41 Gemeinsame Wohnraumoffensive von Bund, Landern und Kommunen

Die Wohnungsfrage ist eine der sozialen Fragen unserer Zeit. Viele Menschen sorgen sich um steigende Mieten
und Wohnkosten. Wéhrend die Mieten in bestehenden Vertrdgen seit Jahren real stagnieren, sind die Angebots-
mieten und Kaufpreise in vielen Ballungsregionen und Universititsstidten deutlich angestiegen (vgl. Kap. 3). Die
Bundesregierung nimmt die Sorgen der Biirgerinnen und Biirger ernst und hat mit dem Wohngipfel am 21. Sep-
tember 2018 im Bundeskanzleramt entscheidende wohnungspolitische Weichenstellungen vorgenommen. Bund,
Lander und Kommunen haben mit der gemeinsamen Wohnraumoffensive folgendes Mallnahmenpaket vereinbart:

*  Investive Impulse fiir den Wohnungsbau
*  Bezahlbarkeit des Wohnens sichern
*  Baukostensenkung und Fachkréftesicherung.

Ziel ist eine angemessene und bezahlbare Wohnraumversorgung fiir die gesamte Bevolkerung. Das Paket basiert
auf den Prinzipien der sozialen Marktwirtschaft. Es werden gute und verlédssliche Rahmenbedingungen fiir Inves-
titionen in den Wohnungsbau von verschiedenen Vermieter- und Investorengruppen sowie selbstnutzenden
Eigentlimerinnen und Eigentiimern geschaffen. Gleichzeitig werden Haushalte mit niedrigem Einkommen unter-
stiitzt, sich mit angemessenem Wohnraum zu versorgen.

Neben der Schaffung von mehr bezahlbaren Wohnraum adressiert das umfassende MaBBnahmenpaket auch Her-
ausforderungen des Klimaschutzes und der Digitalisierung im Gebaudesektor.

Mit der Wohnraumoffensive wurde ein Investitionsschwerpunkt im Bundeshaushalt gesetzt. In dieser Legislatur-
periode stellt die Bundesregierung allein fiir den sozialen Wohnungsbau, das Baukindergeld, das Wohngeld und
die auf Rekordniveau fortgefiihrte Stadtebauforderung mehr als 13 Mrd. Euro zur Verfiigung.

Auf Bundesebene wurde zur Koordinierung der Umsetzung der Vereinbarungen am 23. Oktober 2018 ein Staats-
sekretdrsausschuss unter Federfiihrung des Bundesministeriums des Innern, fiir Bau und Heimat eingesetzt. Stin-
dige Mitglieder sind das Bundeskanzleramt, das Bundesministerium der Finanzen, das Bundesministerium der
Justiz und fiir Verbraucherschutz und das Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie. Auf Landerebene be-
fasst sich insbesondere die Bauministerkonferenz intensiv mit der Umsetzung der MaBinahmen der gemeinsamen
Wohnraumoffensive. Das Biindnis flir bezahlbares Wohnen und Bauen begleitet aktiv den Umsetzungsprozess,
z. B. in der Baulandkommission, bei MaBnahmen zum kostengiinstigen Bauen und in verschiedenen Dialogplatt-
formen.

Der einmalige Schulterschluss von Bund, Landern und Kommunen iiber Ressortgrenzen hinweg und die enge
Einbindung aller Biindnispartner hat eine auBlergewohnlich erfolgreiche und rasche Umsetzung ermdglicht. Alle
zentralen Beschliisse des Wohngipfels sind umgesetzt oder auf den Weg gebracht. Die EinzelmaBBnahmen und ihr
Umsetzungsstand werden in den Kapiteln 4.1.1, 4.1.2 und 4.1.3 dargestellt.

411 Investive Impulse fiir den Wohnungsbau

Kern der Wohnraumoffensive sind investive Impulse fiir den Wohnungsbau. Die so angereizten zusédtzlichen In-
vestitionen erhhen das Angebot an Wohnraum. Nur dadurch kann der Anspannung auf vielen Wohnungsmérkten
effektiv entgegengewirkt werden. Die investiven Impulse gehen von verschiedenen Forderinstrumenten aus, die
die verschiedenen Investorengruppen auf dem Mietwohnungsmarkt sowie selbstnutzende Eigentiimerinnen und
Eigentlimer gezielt unterstiitzen. Die verschiedenen Segmente des Wohnungsmarktes werden so gleichermafen
gestarkt.

Der soziale Wohnungsbau wird in dieser Legislaturperiode bundesseitig auf Rekordniveau unterstiitzt. Gleichzei-
tig wurde eine steuerliche Forderung des frei finanzierten Mietwohnungsneubaus eingefiihrt. Auch Unternehmen
anderer Sektoren sollen fiir den Wohnungsbau, vorwiegend fiir ihre Mitarbeiter, gewonnen werden. Bei der
Wohneigentumsbildung werden insbesondere Familien mit Kindern unterstiitzt. Auch das tragt zur Ausweitung
des Wohnraumangebotes bei. Das Instrumentenset setzt mit der Wohnungsbaupramie bereits bei der Ansparphase
an und bietet mit dem Baukindergeld und einer Senkung der Erwerbsnebenkosten Unterstiitzung in allen Phasen
der Wohneigentumsbildung.
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Neben dem Wohnungsneubau werden auch investive Impulse fiir die Modernisierung des Gebdudebestands ge-
geben. Mit der Forderung von energetischen Gebdudesanierungen und des altersgerechten Umbaus wird die Ent-
wicklung zu einem zukunftsfesten Gebdudebestand vorangetrieben.

Flankierend adressiert die weiterentwickelte und mit Bundesfinanzhilfen in Hohe von insgesamt 790 Mio. Euro
Programmmittel in 2021 ausgestattete Stadtebauforderung die stidtebaulichen Herausforderungen des Klimawan-
dels und setzt Schwerpunkte auf die Revitalisierung von Stadt- und Ortskernen und die Nutzung innerértlicher
Brachfldchen fiir den Wohnungsbau. Fiir Details vgl. Kapitel 4.3.

Insgesamt bildet der Wohnungsbau damit einen wichtigen Investitionsschwerpunkt im Bundeshaushalt.

4111 Impulse zur Wohneigentumsbildung

Die Wohneigentumsbildung ist ein zentrales Ziel der Wohnraumoffensive. Mit der fiskalisch bedeutsamsten Maf3-
nahme, dem Baukindergeld, wird es Familien mit Kindern und geringem oder mittlerem Einkommen ermoglicht,
Wohneigentum zu erwerben. Das Baukindergeld ist dabei Teil eines Instrumentenmixes, der alle Phasen der
Wohneigentumsbildung umfasst. Um die Vorsparférderung zu stirken, wurde im Rahmen der Wohnraumoftfen-
sive die Wohnungsbaupramie verbessert, aber auch Arbeitnehmer-Sparzulage und Eigenheimrente (sog. Wohn-
Riester) unterstiitzen Sparprozesse flir selbstgenutztes Wohneigentum. Zudem sind die Konditionen des KfW-
Wohneigentumsprogramms deutlich verbessert worden. Dieses Programm ermoglicht die Vergabe von nachran-
gig besicherten Krediten fiir den Eigentumserwerb. Auch im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung und durch
den Lastenzuschuss beim Wohngeld wird die Bildung von Wohneigentum gefordert. Mit diesem Gesamtkonzept
wird insbesondere Familien mit Kindern eine realistische Chance auf Wohneigentumsbildung erdffnet.

Baukindergeld

Zur Forderung von selbstgenutztem Wohneigentum hat die Bundesregierung am 18. September 2018 das Bau-
kindergeld gestartet. Mit dem Baukindergeld werden gezielt Familien mit Kindern unter 18 Jahren bei der Bildung
von selbstgenutztem Wohneigentum sowohl auf dem Land als auch in den Stddten unterstiitzt. Ziel ist dabei auch,
das bezahlbare Wohnen und die Altersvorsorge von Familien zu fordern.

Pro Jahr wird ein Zuschuss in Héhe von 1.200 Euro pro Kind tiber 10 Jahre — bei Erfiillung der Fordervorausset-
zungen iiber den gesamten Zeitraum — gewéhrt. Einen Antrag auf Baukindergeld konnen Familien stellen, die
zwischen dem 1. Januar 2018 und urspriinglich dem 31. Dezember 2020 ihren Kaufvertrag unterzeichnet bzw.
eine Baugenehmigung erhalten haben oder der friihestmdgliche Baubeginn fiir das nicht genehmigungspflichtige
Vorhaben in diesen Zeitraum fillt. Die Bundesregierung hat auf pandemiebedingte Verzogerungen bei der Ertei-
lung der Baugenehmigungen und dem Abschluss von Kaufvertrigen reagiert und den Foérderzeitraum bis zum
31. Mirz 2021 verldngert. Dies bedeutet, dass die Baugenehmigungen bzw. Kaufvertridge bis Ende Mérz 2021
erteilt beziehungsweise abgeschlossen werden konnten. Die Antragsfrist bis zum 31. Dezember 2023 bleibt fort-
bestehen. Das zu versteuernde Haushaltseinkommen darf 90.000 Euro pro Jahr bei einem Kind sowie 15.000 Euro
fiir jedes weitere Kind nicht {iberschreiten.

Bis Ende Marz 2021 sind bei der KfW rund 350.000 Antridge auf Baukindergeld mit einem Zuschussvolumen von
insgesamt rund 7,4 Mrd. Euro eingegangen. Das Baukindergeld stellt einen grolen Anreiz fiir Familien mit Kin-
dern dar, Wohneigentum zu erwerben. Die geforderten Familien mit Kindern verfiigen {iber ein zu versteuerndes
Einkommen von durchschnittlich 45.000 Euro pro Jahr. Daran wird deutlich, dass mit dem Baukindergeld vor
allem geringe bis mittlere Einkommen unterstiitzt werden. Die Neubauquote hat sich mit den zunehmenden Bau-
fertigstellungen erhdht und lag im Jahr 2020 bei rund 34 Prozent. Uber 50 Prozent aller geforderten Kinder sind
bis 4 Jahre alt. Das zeigt, dass Familien mit Kleinkindern am stédrksten die Forderung in Anspruch nehmen.

Wohnungsbauprimie

Fehlendes Eigenkapital kann ein erhebliches Hemmnis fiir den Erwerb von Wohneigentum sein. Die Wohnungs-
baupridmie schafft einen Anreiz insbesondere fiir jiingere Menschen, frithzeitig mit dem Ansparen von Eigenka-
pital zu beginnen. Daher sieht der Koalitionsvertrag vor, die Wohnungsbaupramie als Anreizinstrument beizube-
halten und zu verbessern. Dazu sollten die Einkommensgrenzen an die allgemeine Einkommens- und Preisent-
wicklung angepasst werden, insbesondere da Einkommensgrenzen seit 1996 nicht erhoht wurden. Zudem sollte
der Pramiensatz erhoht werden.
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Dieser Auftrag wurde mit dem am 17. Dezember 2019 verkiindeten Gesetz zur weiteren steuerlichen Forderung
der Elektromobilitit und zur Anderung weiterer steuerlicher Vorschriften umgesetzt. Die aktuelle Anderung des
Wohnungsbaupriamiengesetzes sieht nicht nur eine Anpassung der Einkommensgrenzen vor, sondern auch eine
Erhohung des Pramiensatzes von 8,8 auf 10 Prozent und eine Erh6hung der forderfihigen Aufwendungen von
512 Euro/ 1.024 Euro auf 700 Euro/ 1.400 Euro (Alleinstehende/ Verheiratete). Dadurch kommen nicht nur deut-
lich mehr Biirgerinnen und Biirger in den Genuss der Wohnungsbauprdmie, sie entfaltet auch stirkere Anreize.

Verteilung der Maklerkosten

Auch durch das Gesetz iiber die Verteilung der Maklerkosten bei der Vermittlung von Kaufvertragen iiber Woh-
nungen und Einfamilienhduser werden Impulse zur Wohneigentumsbildung gesetzt. Durch das neue Gesetz wer-
den die Vorschriften im Biirgerlichen Gesetzbuch zur Maklerprovision neu gefasst und private Kéuferinnen und
Kéufer von Kaufnebenkosten entlastet. Es siecht vor, dass bei einem durch eine Maklerin bzw. einen Makler ver-
mittelten Kauf einer Wohnung oder eines Einfamilienhauses die Kéuferin bzw. der Kéufer, wenn sie bzw. er nicht
die alleinige Auftraggeberin bzw. der alleinige Auftraggeber der Maklerin bzw. des Maklers ist, maximal die
Halfte der Provision zahlen soll. Hat die Verkduferin bzw. der Verkdufer die Maklerin bzw. den Makler beauftragt
und mit der Kauferin bzw. dem Kéaufer vereinbart, dass dieser einen Teil der Maklerkosten iibernimmt, ist die
Kéuferin bzw. der Kéufer zur Zahlung erst verpflichtet, wenn die Verkduferin bzw. der Verkdufer nachweist, dass
sie bzw. er ihren bzw. seinen Anteil an der Maklerprovision gezahlt hat.

Das Gesetz ist am 23. Dezember 2020 in Kraft getreten.

41.1.2 Starkung des sozialen Wohnungsbaus

Die soziale Wohnraumforderung hat in Deutschland eine unentbehrliche Versorgungsfunktion fiir einkommens-
schwiéchere Haushalte und fiir Menschen, die sich nicht aus eigener Kraft angemessen mit Wohnraum versorgen
konnen und auf Unterstiitzung angewiesen sind. Zusammen mit der Gewdhrung von Wohngeld zur Stérkung der
Mietzahlungsfihigkeit stellt die soziale Wohnraumforderung eine wichtige Séule der sozialstaatlichen Verant-
wortungsiibernahme im Bereich der Wohnraumversorgung dar.

Mit Hilfe des sozialen Wohnungsbaus ist es in der Zeit nach dem Zweiten Weltkrieg gelungen, Millionen von
Familien ein Dach iiber dem Kopf zu verschaffen. Mit Blick auf den riickldufigen Bestand an miet- und bele-
gungsgebundenen Wohnungen miissen wieder deutlich mehr Sozialwohnungen gebaut werden, um Versorgungs-
schwierigkeiten gerade von Haushalten unter bestimmten Einkommensgrenzen und sonstigen bediirftigen Haus-
halten entgegenzuwirken. Eine qualititsvolle, sichere und bezahlbare Wohnungsversorgung ist fiir die soziale
Stabilitdt von entscheidender Bedeutung. Gerade vor dem Hintergrund der die Jahre 2020 und 2021 prigenden
Corona-Pandemie und deren sozialen Auswirkungen gilt dies noch in verstarktem MafRe.

Die Zustindigkeit fiir die soziale Wohnraumforderung liegt seit der Foderalismusreform I aus dem Jahr 2006
ausschlieBlich bei den Landern.

Der Bund unternahm in den vergangenen Jahren enorme finanzielle Anstrengungen, um die Lander bei der Be-
wiltigung der ihnen von der Verfassung zugewiesenen Aufgaben bis einschlieBlich 2019 zu unterstiitzen. Zum
Ausgleich fiir den Wegfall der Bundesfinanzhilfen fiir die soziale Wohnraumforderung gewéhrte der Bund den
Léandern seit 2007 bis einschlieBlich 2019 sogenannte Kompensationsmittel, die 2016 auf 1.018,2 Mio. Euro sowie
in den Jahren 2017 bis 2019 jeweils auf 1.518,2 Mio. Euro aufgestockt wurden. Nach 2019 wiére der Bund ver-
fassungsrechtlich nicht mehr zur Gewéhrung von Finanzmitteln befugt gewesen. Im Jahr 2019 wurde ein neuer
Artikel 104d in das Grundgesetz eingefiigt, der es dem Bund gestattet, den Landern Finanzhilfen fiir gesamtstaat-
lich bedeutsame Investitionen der Linder und Gemeinden (Gemeindeverbinde) im Bereich des sozialen Woh-
nungsbaus zu gewéhren. Im Jahr 2020 wurden den Léndern Finanzhilfen in Héhe von 1 Mrd. Euro als Programm-
mittel gewéhrt. Die zum Berichtszeitpunkt aktuelle Finanzplanung sieht vor, dass der Bund den Landern im Zeit-
raum von 2021 bis 2024 jéhrlich Programmmittel in Hohe von 1 Mrd. Euro fiir den sozialen Wohnungsbau zur
Verfiigung stellt, welche von den Lindern durch eigene Mittel komplementiert werden miissen. Dartiber hinaus
wurde der Wegfall der Entflechtungsmittel ab dem Jahr 2020 bereits im Kontext der Neuregelung der Bund-
Léander-Finanzbeziehungen kompensiert, u. a. durch zusétzliche Umsatzsteueranteile zugunsten der Lander. Die
Lénder entscheiden in eigener Verantwortung, wie sie diese Einnahmen zur Erfiillung ihrer Aufgaben, zu denen
auch die soziale Wohnraumforderung gehdrt, nutzen.
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Die Forderprogramme der Lander im sozialen Wohnungsbau unterscheiden sich je nach politischer Schwerpunkt-
setzung und Entwicklung der regionalen Wohnungsmérkte. In Wachstumsregionen wird primér der Neubau preis-
werter Wohnungen gefordert. Mietwohnungen haben hier eine besonders wichtige Versorgungsfunktion fiir Haus-
halte, die sich insbesondere aufgrund ihres Einkommens am Markt nicht angemessen versorgen konnen und auf
Unterstiitzung angewiesen sind. Zielgruppe sind insbesondere Alleinerziehende, sonstige Haushalte mit Kindern,
Studierende und Haushalte, in denen Menschen mit Behinderungen leben. Im Gegenzug zur Forderung erwirbt
die zustindige Stelle Mietpreis- und Belegungsbindungen zu Gunsten der beschriebenen Zielgruppe. In Regionen
mit ausgeglichenen Wohnungsmaérkten wird tiberwiegend die Anpassung von Wohnungen an zeitgemi3e Wohn-
verhiltnisse gefordert. Durch diese bauliche Aufwertung triagt die Wohnraumforderung auch dazu bei, Wohn-
quartiere sozial zu stabilisieren. Zudem wird mit der sozialen Wohnraumforderung gezielt die Bildung von Wohn-
eigentum unterstiitzt. Die Forderung der Lander erfolgt in Form von Darlehen zu Vorzugsbedingungen oder Zu-
schiissen.

Im Zeitraum von 2016-2019 wurden mit der sozialen Wohnraumforderung knapp 240.000 Wohnungen fiir Haus-
halte mit geringem Einkommen oder anderen Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung gebaut oder an zeit-
gemifBe Erfordernisse angepasst.

Tabelle 5: Ergebnisse der Wohnraumforderung der Linder 2016 — 2019

Linder gesamt 2016 2017 2018 2019 Summe 2016 — 2019
Wohneinheiten Prozent
geforderte Wohnungen insgesamt, davon 61.832 57.550 58.500 59.743 237.625 100,0
Neubau 27.298 28.374 29.810 28.463 113.945 48,0
Bestandsforderung* 34.534 29.176 28.690 31.280 123.680 52,0
geforderte Mietwohnungen, davon 47.202 45.590 46.434 45.846 185.072 77,9
Neubau 24.550 26.231 27.040 25.565 103.386 43,5
Bestandsinvestitionen 22.066 18.102 17.968 17.775 75911 319
Erwerb von Belegungsbindungen 586 1.257 1.426 2.506 5.775 24
geforderte Eigentumswohnungen, davon 14.630 11.960 12.066 13.897 52.553 22,1
Neubau 2.748 2.143 2.770 2.898 10.559 44
Bestandserwerb 2.365 2.367 3.713 3.945 12.390 52
Bestandsinvestitionen 9.517 7.450 5.583 7.045 29.604 12,5

Der Begriff ,,Bestandsforderung® umfasst Bestandsinvestitionen wie Modernisierung, energietische Verbesserung und Instandsetzung,
den Erwerb von Belegungsrechten bei Mietwohungen sowie den Erwerb gebrauchten Wohnungeigentums.

Quelle: Erhebungen der Fachkommission Wohnungsbauforderung/SUBVE Bremen bei den Landesforderinstituten; eigene Daten

41.1.3 Sonderabschreibung fiir den Mietwohnungsneubau

Sozialwohnungen sind nur ein Teil der Wohnraumversorgung zu bezahlbaren Preisen. Auch frei finanzierte Miet-
wohnungen tragen zur Schaffung von mehr bezahlbarem Wohnraum fiir Menschen mit geringem oder mittlerem
Einkommen bei. Im Rahmen der Wohnraumoffensive hat die Bundesregierung auch steuerliche Anreize fiir den
Mietwohnungsneubau im bezahlbaren Mietsegment gesetzt. Mit dem Gesetz zur steuerlichen Forderung des Miet-
wohnungsneubaus vom 4. August 2019 wurde mit § 7b des Einkommensteuergesetzes eine Sonderabschreibung
fiir die Anschaffung oder Herstellung neuer Mietwohnungen eingefiihrt. Die MaBBnahme soll vorwiegend private
Investorinnen und Investoren dazu anreizen, sich verstirkt im bezahlbaren Mietwohnungsneubau zu engagieren.
Zudem werden mit einer steuerlichen Férderung die Maflnahmen der Lidnder im sozialen Mietwohnungsbau er-
ginzt und unterstiitzt.
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Nach § 7b des Einkommensteuergesetzes kann fiir neue Mietwohnungen iiber einen Begiinstigungszeitraum von
4 Jahren ab der Fertigstellung oder Anschaffung — zusétzlich zur linearen Abschreibung von jéhrlich 2 Prozent —
eine Sonderabschreibung in Hohe von bis zu jdhrlich 5 Prozent der forderfahigen Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten in Anspruch genommen werden (Wahlrecht zur Inanspruchnahme). Forderfahig sind die Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten bis zu einem Betrag von 2.000 Euro/m? Wohnfliche. Voraussetzung ist jedoch,
dass die Baukosten den Betrag von 3.000 Euro/m? Wohnfléche nicht libersteigen, der Bauantrag oder die Bauan-
zeige fiir die neue Wohnung nach dem 31. August 2018 und vor dem 1. Januar 2022 gestellt wird und die begiins-
tigten Wohnungen mindestens zehn Jahre fremden Wohnzwecken dienen. Dariiber hinaus sind die beihilferecht-
lich relevanten Vorgaben insbesondere der sog. De-minimis Verordnung einzuhalten.

Die Sonderabschreibung hat zum Ziel, durch den Bau von neuen Wohnungen den Mietwohnungsmarkt deutlich
zu entlasten. Daher wird bei der Forderung darauf abgestellt, dass tatsdchlich neue Wohnungen geschaffen wer-
den, die bisher nicht vorhanden waren. Hierzu zihlen insbesondere der Dachgeschossausbau und die Aufstockung
bestehender Gebédude, aber auch der Umbau von bisher gewerblich genutzter Flache (z. B. Biiros) in Wohnungen.
Damit wirkt die MaBBnahme insbesondere effektiv in Gebieten mit Fldchenknappheit.

4.1.1.4 Starkung des Mitarbeiterwohnungsbaus

Angesichts des bestehenden Fachkréfte- und Wohnungsmangels in vielen Regionen Deutschlands ist es hilfreich,
die Anwerbung von Fachkréften auch durch die Vermittlung von langfristigem Wohnraum zu unterstiitzen.

Vor diesem Hintergrund wurde — neben der Sonderabschreibung fiir Mietwohnungsneubau, die auch fiir Unter-
nehmen anderer Sektoren einen Anreiz schaffen kann, in den Mietwohnungsneubau fiir die eigenen Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter einzusteigen und so zur Ausweitung des Wohnraumangebots beizutragen — die verbilligte
Uberlassung von Mitarbeiterwohnungen steuerlich begiinstigt. Eine Arbeitnehmerin bzw. ein Arbeitnehmer muss
seit Beginn des Jahres 2020 den Vorteil aus der verbilligten Uberlassung nicht versteuern, wenn die Miete min-
destens 2/3 der ortsiiblichen Miete betrigt und die ortsiibliche Miete fiir diese Wohnung 25 Euro/m? (ohne Ne-
benkosten) nicht libersteigt.

Im Rahmen der Wohnraumoffensive ist zudem eine Stirkung der Wohnungsfiirsorge des Bundes vorgesehen.
Damit soll Bundesbediensteten, insbesondere der unteren und mittleren Einkommensklassen vorwiegend in Re-
gionen und Grofstddten mit angespannter Wohnungsmarktsituation, erschwinglicher Wohnraum zur Verfligung
gestellt werden. In diesem Kontext ermdglicht der Haushaltsvermerk Nr. 60.4 zu Kapitel 6004 Titel 121 des
Bundeshaushaltsplans der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA), die Bestands-, Erst- und Neumieten
auf maximal 10 Euro pro m2/nettokalt zu begrenzen. Ziel dabei ist es, die Bezahlbarkeit der Mieten, insbesondere
fiir Beschéftigte mit geringem bis mittlerem Einkommen, sicherzustellen sowie zur Entspannung des Wohnungs-
markts beizutragen.

Die BImA verfiigt derzeit bundesweit iiber rund 39.000 Wohnungen, die sie dauerhaft im Bestand halten wird.
Im Rahmen der Umsetzung der Ergebnisse des Wohngipfels hat die BImA auf der Grundlage einer Potenzialana-
lyse ermittelt, auf ihren Grundstiicken bundesweit insgesamt 6.000 bis 8.000 neue Wohnungen zu errichten. Mit
ihrem 2020 aufgelegten Wohnungsneubauprogramm hat sich die BImA das Ziel gesetzt, fiir Zwecke der Woh-
nungsfiirsorge des Bundes 3.000 Wohnungen bis zum Ablauf des Jahres 2024 zu errichten und hierfiir 800 Milli-
onen Euro veranschlagt. Die Fertigstellung weiterer 1.000 Wohnungen ist fiir das Jahr 2025 mit zusédtzlichen
250 Millionen Euro eingeplant. Die BImA plant, diese Wohnungen teils in serieller und modularer Bauweise zu
erstellen und dafiir die Rahmenvereinbarung ,,Serielles und Modulares Bauen fiir Geschosswohnungsbau® des
GdW zu nutzen (vgl. Kap. 4.1.3.1.2).

4.1.1.5 Energieeffizienz und Klimaschutz im Gebaudebereich

Neben dem Wohnungsneubau werden auch investive Impulse fiir die Modernisierung des Gebaudebestands ge-
geben. Ein zentrales Ziel dabei ist es, den Klimaschutz im Gebédudebereich weiter voranzubringen. Siehe hierzu
Kap. 5.

Die zentralen Mafinahmen zur Reduzierung der Treibhausgasemissionen im Gebédudesektor sind die Steigerung
der Energieeffizienz, der Ausbau des Einsatzes erneuerbarer Energien und die Sektorkopplung fiir Beheizung,
Warmwasser, Kithlung und Beleuchtung. Zur weiteren Einordnung und zu einzelnen Mallnahmen siehe Kap. 5.2.
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4.1.1.6 Investive Impulse fiir altersgerechtes Wohnen

Neben dem Klimawandel ist der demografische Wandel eine weitere gesellschaftliche Herausforderung, die hohe
Investitionen in den Gebdudebestand erfordert. Die Statistik zeigt: Der Anteil der &lteren Bevolkerung steigt in
ganz Deutschland und ist mittlerweile hoher als der Anteil der Kinder und Jugendlichen. Zunehmend mehr Men-
schen leben mit Mobilitdtseinschrinkungen oder Behinderungen. Im Jahr 2019 waren rund 22 Prozent der Men-
schen in Deutschland 65 Jahre oder dlter. Regional gibt es allerdings Unterschiede, hohe Anteile dlterer Menschen
leben vor allem in l&ndlichen Regionen im Norden und im Osten Deutschlands.

Diese Entwicklung wirkt sich auch auf die Wohnungsmérkte aus, denn die meisten Menschen wiinschen sich ein
selbstbestimmtes Leben in ihrer vertrauten Umgebung bis ins hohe Alter. Vor dem Hintergrund des demographi-
schen Wandels ist die Altersgerechtigkeit des Wohnungsbestands daher von hoher gesellschaftlicher Relevanz.
Und gerade in Zeiten der Corona-Pandemie zeigt sich zudem, dass die Wohnung wichtiger Lebensmittelpunkt,
Riickzugs- und Schutzraum ist. Aktuell sind lediglich 1,5 Prozent der Wohnungen in Deutschland barrierearm
(Statistisches Bundesamt, Mikrozensus 2018). Der Bund fordert daher gemeinsam mit der KfW im Rahmen des
Programms ,,Altersgerecht Umbauen® private Eigentiimerinnen und Eigentiimer sowie Mieterinnen und Mieter,
die — unabhéngig von Einkommen und Alter — Zuschiisse oder Darlehen beantragen kénnen, um Barrieren in
Wohngebduden abzubauen und bauliche Mafinahmen zur Einbruchsicherung vorzunehmen. Mit der Darlehens-
variante konnen auch Wohnungseigentiimergemeinschaften, Wohnungsunternehmen, Wohnungsgenossenschaf-
ten, Bautrdger, Korperschaften, Anstalten des offentlichen Rechts oder Privatpersonen (Selbstnutzer von
Wohnimmobilien oder Mieterinnen bzw. Mieter) bei Umbaumafnahmen unterstiitzt werden. Forderfahig ist hier
beispielsweise auch die Umgestaltung oder Schaffung von Gemeinschaftsriumen in bestehenden Wohngebduden
ab drei Wohneinheiten, die u. a. fiir Angebote der Pflege genutzt werden. Im Jahr 2021 stellt der Bund
130 Mio. Euro Programmmittel fiir den Barriereabbau und 50 Mio. Euro fiir den Einbruchschutz zur Verfiigung.

Seit Programmbeginn am 01.04.2009 wurden in der Darlehensvariante ca. 53.000 Antrdge mit einem Volumen
von mehr als 3,75 Mrd. Euro zugesagt, was der Férderung von MafBinahmen in mehr als 225.000 Wohneinheiten
entspricht. In der Zuschussvariante mit Programmbeginn am 01.10.2010 wurden rund 556.000 Antrige mit einem
Volumen von ca. 705 Mio. Euro zugesagt, d. h. in rund 677.000 Wohneinheiten wurden MaBBnahmen gefordert
(Stand: 31.03.2021).

Davon wurden im Teilprogramm Einbruchschutz seit Programmstart im Jahr 2015 MafBnahmen in rund
346.000 Wohnungen mit einem Volumen von 170 Mio. Euro gefordert.

Bis zum Jahr 2035 prognostiziert eine Evaluationsstudie des Programms eine Versorgungsliicke von rund zwei
Millionen altersgerechten Wohnungen. Durch den barrierefreien Umbau von Wohnungen, aufgrund der Moglich-
keit des Verbleibs in der eigenen Wohnung, wurden nach Berechnungen der Studie stationdre Pflegekosten von
jéhrlich ca. 100 Mio. Euro gespart. Dariiber hinaus wurden mit den Fordermitteln im Evaluationszeitraum von
2014-2018 insgesamt rd. 6,8 Mrd. Euro Investitionen in den Gebdudebestand angestofen.

4.1.1.7 Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Das Wohnungseigentumsgesetz (WEG) wurde grundlegend reformiert. Mit dem Gesetz zur Férderung der Elekt-
romobilitit und zur Modernisierung des Wohnungseigentumsgesetzes und zur Anderung von kosten- und grund-
buchrechtlichen Vorschriften (Wohnungseigentums-modernisierungsgesetz— WEMoG) soll Wohnungseigentii-
merinnen und Wohnungseigentiimern flankierend zu den vorhandenen Forderprogrammen auch ein rechtliches
Instrumentarium bereitgestellt werden, mit dem die aktuellen gesellschaftlichen Herausforderungen — wie der
demografische Wandel und Klimaverdnderungen — besser bewéltigt werden kdnnen. Das WEMOoG ist am 1. De-
zember 2020 in Kraft getreten.

Dabei werden auch Vorgaben des Koalitionsvertrages beziiglich der Erleichterung des Einbaus von Ladestellen
fiir Elektrofahrzeuge von Mieterinnen und Mietern sowie Wohnungseigentiimerinnen und Wohnungseigentiimern
und der Harmonisierung von Wohnungseigentumsrecht und Mietrecht umgesetzt. So soll die Wohnungseigentii-
merin bzw. der Wohnungseigentiimer im Grundsatz einen Anspruch darauf haben, dass ihm der Einbau einer
Lademdglichkeit fiir ein Elektrofahrzeug, der barrierereduzierende Aus- und Umbau sowie Malinahmen des Ein-
bruchsschutzes und zum Glasfaseranschluss gestattet werden. Auch Mieterinnen und Mieter sollen einen An-
spruch darauf haben, dass die Vermieterin bzw. der Vermieter den Einbau einer Lademdglichkeit fiir ein Elektro-
fahrzeug, den barrierereduzierenden Aus- und Umbau sowie MaBBnahmen des Einbruchsschutzes auf ihre Kosten
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gestattet. Als Basis flir die Reform diente der Abschlussbericht der Bund-Lander-Arbeitsgruppe zur Reform des
Wohnungseigentumsgesetzes, der im August 2019 verdffentlicht wurde.>*

4.1.2 Bezahlbarkeit des Wohnens sichern

Die investiven Impulse fiir den Wohnungsbau werden um Mallnahmen zur Sicherung der Bezahlbarkeit des Woh-
nens ergédnzt. Auch hier setzt die Bundesregierung auf einen ausgewogenen Mallnahmenmix.

Mit Leistungsverbesserungen des Wohngeldes werden gezielt Haushalte mit niedrigen Einkommen unterstiitzt.
Die Weiterentwicklung des mietrechtlichen Rahmens fiihrt dariiber hinaus zu einer direkten Ddmpfung der Mie-
tendynamik. Die Interessen von Mieterinnen und Mietern sowie Vermieterinnen und Vermietern wurden dabei in
einen angemessenen Ausgleich gebracht.

Durch diese MaBnahmen wird auch dem Umstand Rechnung getragen, dass die investiven Impulse und die Aus-
weitung des Wohnraumangebots schon allein aufgrund der erforderlichen Planungs- und Bauzeit von Wohnungen
erst zeitverzogert ihre volle Wirkung auf die Wohnungsmaérkte entfalten konnen.

Auch die Baulandpolitik der Bundesregierung hat das Ziel, die Bezahlbarkeit des Wohnens zu sichern. Denn
Voraussetzung fiir die Schaffung von neuem bezahlbarem Wohnraum ist die Verfiigbarkeit von bezahlbarem
Bauland. Das am 07.05.2021 vom Bundestag verabschiedete neue Baulandmobilisierungsgesetz soll den Kom-
munen mit der Bereitstellung zusétzlicher Instrumente die Schaffung von neuen Wohnbaufléchen erleichtern. Der
Bund leistet ebenfalls seinen Beitrag und hat die verbilligte Abgabe von Liegenschaften der BImA fiir Zwecke
des sozialen Wohnungsbaus spiirbar verbessert. Diese Konditionen wurden zwischenzeitlich auf entbehrliche Lie-
genschaften des Bundeseisenbahnvermdgens (BEV) tibertragen.

4.1.21 Weiterentwicklung des mietrechtlichen Rahmens

Dem Mietrecht kommt eine zentrale Bedeutung fiir die soziale Wohnraumvermietung zu. Mit einem Anteil von
53,5 Prozent an allen bewohnten Wohnungen sind Mietwohnungen bundesweit in der Uberzahl. Fiir das Funkti-
onieren dieses Marktes im Sinne einer guten Wohnungsversorgung sind soziale und 6konomische Anforderungen
gleichermafen von Bedeutung. Das soziale Mietrecht hat daher die Aufgabe, einen angemessenen Ausgleich zwi-
schen den Interessen der Vermieterinnen und Vermieter von Mietwohnungen einerseits und denen der Mieterin-
nen und Mieter andererseits zu schaffen. Ausgewogene rechtliche Regelungen leisten einen wichtigen Beitrag
zum sozialen Frieden in Deutschland. Die gegenwirtige Situation auf den Wohnungsmaérkten stellt auch das Miet-
recht vor verdnderte Anforderungen.

Im Koalitionsvertrag vom Mirz 2018 wurde eine Reihe von mietrechtlichen Anderungen vereinbart, die zu einem
wesentlichen Teil durch das am 1. Januar 2019 in Kraft getretene Mietrechtsanpassungsgesetz umgesetzt worden
sind. Um die Regelungen iiber die zulidssige Miethohe bei Mietbeginn (sogenannte Mietpreisbremse) wirksamer
zu gestalten, ist eine neue vorvertragliche Auskunftspflicht der Vermieterin bzw. des Vermieters iiber die Aus-
nahmen von der Mietpreisbremse eingefiihrt und die Riige der Mieterin bzw. des Mieters wegen der Nichteinhal-
tung der Mietpreisbegrenzung erleichtert worden. Zur Entlastung der Mieterin bzw. des Mieters nach Moderni-
sierung sind der Satz, mit dem die Modernisierungskosten durch eine Mieterhdhung an die Mieterin bzw. den
Mieter weitergegeben werden konnen, von 11 auf 8 Prozent gesenkt und eine betragsméBige Kappung bei der
Modernisierungsmieterhdhung eingefiithrt worden. Fiir kleinere Modernisierungsmaflnahmen bis zu einem Um-
fang von 10.000 Euro pro Wohnung ist ein vereinfachtes Verfahren eingefiihrt worden, mit dem Vermieterinnen
und Vermieter eine Modernisierung ankiindigen und im Anschluss eine Mieterh6hung geltend machen kdnnen.
Insbesondere fiir private Vermieterinnen und Vermieter ist es hierdurch einfacher, kleine Modernisierungsmaf-
nahmen durchzufiihren.

Zudem kann die Durchfithrung einer baulichen Verdnderung in missbrauchlicher Weise, um die Mieterin bzw.
den Mieter zur Beendigung des Mietverhiltnisses zu veranlassen, mit einer GeldbuBe bis zu 100.000 Euro geahn-
det werden.

Das Gesetz zur Verldangerung des Betrachtungszeitraums fiir die ortsiibliche Vergleichsmiete ist am 1. Januar
2020 in Kraft getreten.

33 Abrufbar unter https://www.bmjv.de/SharedDocs/Downloads/DE/News/PM/082719 Abschlussbericht Reform WEG.pdf:jsessio-
nid=460E7C7DA2A2CF45C19D1EC0801A1CF7.1_cid324?__ blob=publicationFile&v=3.
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Die ortsiibliche Vergleichsmiete ist Maf3stab fiir Mieterh6hungen im Rahmen bestehender Mietverhédltnisse und
fiir die zuldssige Neuvertragsmiete im Geltungsbereich der ,,Mietpreisbremse®. Sie wurde gebildet aus den iibli-
chen Entgelten, die in einer Gemeinde fiir vergleichbaren Wohnraum in den letzten vier Jahren vereinbart oder
gedndert worden sind. Vor dem Hintergrund der in den letzten Jahren insbesondere in Ballungsrdumen stark ge-
stiegenen Mieten wurde zunehmend kritisiert, dass lediglich die besonders hohen Mieten der letzten vier Jahre
Eingang in die ortsiibliche Vergleichsmiete finden.

Der Betrachtungszeitraum fiir die ortsiibliche Vergleichsmiete wurde daher auf sechs Jahre verlidngert. Dadurch
werden einerseits kurzfristige Schwankungen des Mietwohnungsmarktes geringere Auswirkungen auf die orts-
iibliche Vergleichsmiete haben. Auf Wohnungsmérkten mit stark steigenden Neuvertragsmieten wird dies zu ei-
nem geddmpften Anstieg der ortsiiblichen Vergleichsmiete fiihren. Die Begrenzung der Verlédngerung des Be-
trachtungszeitraums auf die letzten sechs Jahre sorgt andererseits dafiir, dass die ortsiibliche Vergleichsmiete ei-
nen Marktbezug behilt.

Das wichtigste Instrument fiir die Bestimmung der ortsiiblichen Vergleichsmiete, der Mietspiegel, wird durch
eine Reform gestirkt (s. hierzu Kap. 4.1.2.2).

Des Weiteren ist das Gesetz zur Verlangerung und Verbesserung der Regelungen iiber die zuldssige Miethohe bei
Mietbeginn am 1. April 2020 in Kraft getreten. Der Gesetzentwurf zum Mietrechtsnovellierungsgesetz sah vor,
die Folgen der eingefiihrten Regelungen iiber die zuldssige Miethdhe bei Mietbeginn zu evaluieren. Eine zu die-
sem Zweck vom Bundesministerium der Justiz und flir Verbraucherschutz (BMJV) in Auftrag gegebene Studie
des Deutschen Instituts fiir Wirtschaftsforschung Berlin (DIW Berlin) zur ,,Untersuchung der Wirksamkeit der in
2015 eingefiihrten Regelungen zur Ddmpfung des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmarkten hat erge-
ben, dass bis zu einer spiirbaren Entspannung der regionalen Wohnungsmirkte eine Verlédngerung der Regelungen
der Mietpreisbremse weiterhin ein geeignetes Mittel zur Flankierung von MaBinahmen zur Schaffung zusitzlichen
Wohnraums ist.

Zu den wesentlichen Inhalten des Gesetzes gehort, dass den Bundeslandern ermdglicht wird, ein Gebiet mit an-
gespanntem Wohnungsmarkt erneut durch Rechtsverordnung zu bestimmen. Deren Geltungsdauer soll hdchstens
fiinf Jahre betragen. Spétestens mit Ablauf des 31. Dezember 2025 werden alle Rechtsverordnungen aufler Kraft
treten. Dariiber hinaus kénnen Mieterinnen bzw. Mieter zukiinftig die gesamte ab Beginn des Mietverhéltnisses
zu viel gezahlte Miete zuriickfordern, wenn sie den VerstoB gegen die Mietpreisbremse in den ersten 30 Monaten
nach Beginn des Mietverhéltnisses riigen. Bei einer spiteren Riige hat die Mieterin bzw. der Mieter — wie bislang
— nur einen Anspruch auf Riickzahlung der nach Zugang der Riige fillig gewordenen iiberzahlten Miete. Dies gilt
auch, wenn das Mietverhéltnis bei Zugang der Riige bereits beendet war.

4.1.2.2 Reform des Mietspiegelrechts

Mietspiegel sind in Deutschland Referenzpunkt fiir die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Sie dienen
als Begriindungsmittel fiir Mieterh6hungen und zur Bestimmung der zuldssigen Neuvertragsmiete im Geltungs-
bereich der Mietpreisbremse. Das Vergleichsmietensystem gewéhrleistet einen gerechten Ausgleich zwischen den
Mieter- und Vermieterinteressen. In der Praxis hat sich jedoch gezeigt, dass die Erstellung eines Mietspiegels fiir
die Kommunen mit Herausforderungen verbunden ist.

Mit der gemeinsam von BMJV und BMI erarbeiteten Reform des Mietspiegelrechts werden Vorgaben aus dem
Koalitionsvertrag von CDU/CSU und SPD fiir die 19. Legislaturperiode umgesetzt. Dort wurde vereinbart, eine
standardisierte Gestaltung qualifizierter Mietspiegel zu sichern. Ziel der Reform ist es, eine représentative und
differenzierte Qualitdt dieses Instruments zur rechtssicheren und zuverldssigen Abbildung der Vergleichsmiete zu
gewihrleisten. Auch einfache Mietspiegel sollen gestirkt werden.

Das Reformvorhaben umfasst zwei Elemente:
e das Gesetz zur Reform des Mietspiegelrechts (Mietspiegelreformgesetz — MsRG) sowie

e  die Verordnung iiber den Inhalt und das Verfahren zur Erstellung und zur Anpassung von Mietspiegeln sowie
zur Konkretisierung der Grundsétze fiir qualifizierte Mietspiegel (Mietspiegelverordnung — MsV).

Mit dem Mietspiegelreformgesetz wird die Bedeutung der mit hohem Aufwand erstellten qualifizierten Mietspie-
gel gestiarkt und die Bedingungen fiir die Mietspiegelerstellung verbessert. Damit die fiir die Erstellung und Fort-
schreibung des Mietspiegels anfallenden Kosten moglichst gering bleiben, wird die Frist fiir die Anpassung von
Mietspiegeln von zwei auf drei Jahre verldngert. Qualifizierte Mietspiegel sind nach spétestens fiinf Jahren neu
zu erstellen. Mieterinnen und Mieter sowie Vermieterinnen und Vermieter konnen zudem verpflichtet werden,
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zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels Auskunft tiber ihr Mietverhiltnis und die Merkmale ihrer Woh-
nung zu erteilen. Auch das senkt die Erstellungskosten und erhoht gleichzeitig die Représentativitiit der Mietspie-
gelwerte. Zudem wird die Nutzung bereits vorhandener Datensétze fiir die Mietspiegelerstellung erleichtert.

Mit der Mietspiegelverordnung werden Mindeststandards fiir qualifizierte Mietspiegel festgelegt. Zugleich wird
klargestellt, welche Standards fiir einen qualifizierten Mietspiegel als ausreichend angesehen werden konnen.
Entsprechen Mietspiegel diesen Anforderungen, wird vermutet, dass sie nach wissenschaftlichen Grundsétzen
erstellt wurden. Hierdurch wird ein erhdhtes Mal3 an Rechtssicherheit geschaffen. Fiir einfache Mietspiegel wer-
den niedrigschwellige Anforderungen beziiglich Dokumentation und Verdffentlichung festgelegt. Hierdurch sol-
len die Transparenz und Aussagekraft eines einfachen Mietspiegels verbessert werden.

Insgesamt soll mit dem Reformvorhaben ein Impuls fiir die Erstellung von qualifizierten und einfachen Mietspie-
geln gesetzt werden. Das zeitlich versetzte Inkrafttreten nach Artikel 5 Absatz 2 des Mietspiegelreformgesetzes-
E soll den Landern ermoglichen, Regelungen zu erlassen, um die fiir die Erstellung und Anerkennung von Miet-
spiegeln zustdndige Behorde zu bestimmen und andere erforderliche Anpassungen vorzunehmen. Beide Rege-
lungsentwiirfe befinden sich im parlamentarischen Verfahren.

4.1.2.3 Wohngelderh6hungen

Wohngeld wird gezahlt, damit Haushalte mit geringen Einkommen oberhalb der Grundsicherung die Wohnkosten
fiir angemessenen und familiengerechten Wohnraum tragen konnen. Das Wohngeld ist daher ein unverzichtbarer
und integraler Bestandteil einer grundsétzlich marktwirtschaftlich ausgerichteten Wohnungs- und Mietenpolitik.
Es ist eingebettet in ein Gesamtsystem einer umfassenden sozialen Sicherung des Wohnens, zu dem auch Leis-
tungen fiir das Wohnen im Rahmen der Grundsicherung sowie die soziale Wohnraumforderung gehoren.

Das Wohngeld soll die Wohnkostenbelastung der wohngeldberechtigten Haushalte senken und damit auch deren
Zahlungsfahigkeit fiir die Wohnraumnutzung gewihrleisten. Es ist ein einkommensabhingiger Zuschuss zur
Miete oder Belastung. Diese wird in der Wohngeldberechnung bis zu bestimmten Hochstbetrdgen beriicksichtigt.
Aus Sicht der Wohngeldhaushalte bestehen damit gewisse Wahlmoglichkeiten im Hinblick auf die Ausgaben fiir
das Wohnen und die anspruchsberechtigten Haushalte sind nicht nur auf ein ganz besonders mietgiinstiges und
deshalb enges Wohnungsmarktsegment beschrénkt. Dies unterstiitzt die Erhaltung und Schaffung stabiler Bewoh-
nerstrukturen in den Wohnquartieren und wirkt einer unerwiinschten Spaltung des Wohnungsmarktes entgegen.
Das Wohngeld ist sehr treffsicher, da es in der Leistungsbemessung nach der Hohe der Einkommen, der Anzahl
der Personen im Haushalt und nach dem regional unterschiedlichen Mietniveau differenziert. Auch selbstnutzende
Eigentlimerinnen und Eigentlimer sind anspruchsberechtigt.

Bund und Lénder haben auf dem Wohngipfel am 21. September 2018 eine Verbesserung des Wohngeldes zum
1. Januar 2020 vereinbart, um das Leistungsniveau und die Reichweite des Wohngeldes zu stirken. Dabei wird
auch die Vorgabe des Koalitionsvertrages aufgegriffen, wonach das Wohngeld an die jeweiligen allgemeinen und
individuellen Lebensbedingungen angepasst werden soll. Zu diesem Zweck wurden die Mittel fiir Wohngeld
durch Bund und Lénder aufgestockt. Neben der Anhebung des allgemeinen Leistungsniveaus wurden die Hochst-
betrige fiir Miete oder Belastung regional gestaffelt angehoben sowie eine neue Mietenstufe VII fiir Gemeinden
oder Kreise in besonders angespannten Wohnungsmérkten eingefiihrt. Nach Berechnungen des Instituts der Deut-
schen Wirtschaft (IW) in K6ln werden von der Leistungsverbesserung in 2020 voraussichtlich 660.000 Haushalte
profitieren. Darunter sind rund 180.000 Haushalte, die durch die Reform erstmals oder wieder einen Wohngeld-
anspruch erhalten. Die Berechnungen gehen davon aus, dass sich das durchschnittliche Wohngeld eines 2-Perso-
nen-Haushalts von 145 Euro auf 190 Euro pro Monat erhéht.

Erstmals in 2022 erfolgt eine Anpassung des Leistungsniveaus beim Wohngeld alle 2 Jahre an die allgemeine
Entwicklung der Verbraucherpreise und an die Entwicklung des allgemeinen Mietenniveaus (VPI Teilindex
Miete) im Rahmen der sogenannten Dynamisierung des Wohngeldes als Teil der am 1. Januar 2020 in Kraft
getretenen Wohngeldreform. Damit wird die Reichweite des Wohngeldes auch dauerhaft gestérkt.

Das Bundeskabinett hat am 9. Oktober 2019 das Klimaschutzprogramm 2030 der Bundesregierung beschlossen.
Neben spezifischen Mafinahmen in den einzelnen Sektoren erfolgt auch die Einflihrung einer CO-Bepreisung in
den Sektoren Wérme und Verkehr in Deutschland ab 2021. Mit dem Einstieg in die CO»-Bepreisung wird das
Wohngeldvolumen um 10 Prozent erhoht, um Wohngeldempfangerinnen und -empfianger gezielt bei den Heiz-
kosten zu entlasten. Damit wird Vorsorge getroffen, im Kontext der CO,-Bepreisung das Entstehen sozialer Hér-
ten zu vermeiden. Ab 2021 stehen hierfiir jahrlich 120 Millionen Euro zusitzlich (Bund und Lénder) fiir das
Wohngeld zur Verfiigung. Das Wohngeld-CO,-Bepreisungsentlastungsgesetz (WoG CO,BeprEntlG) sieht die
Einfiihrung einer nach der Haushaltsgrof3e gestaffelten CO2-Komponente im Wohngeld vor. Der Zuschlag auf die
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zu beriicksichtigende Miete oder Belastung betrdgt 0,30 Euro/m? Richtfliche pro Monat fiir alle Wohngeldemp-
fdngerinnen und -empfanger. Der sich danach ergebende Betrag wird in die bei der Wohngeldberechnung zu
beriicksichtigende Miete oder Belastung einbezogen und fiihrt so zu einem héheren Wohngeld.

Detailliertere Ausfithrungen zu den Wohngelderhdhungen finden sich im Abschnitt VI.1 des Wohngeld- und Mie-
tenberichts 2020.

4.1.2.4 Baulandmobilisierung und Bodenpolitik

Voraussetzung fiir die Schaffung von neuem bezahlbarem Wohnraum ist die Verfiigbarkeit von bezahlbarem
Bauland. Der Koalitionsvertrag betont daher vor dem Hintergrund des Nachfrageiiberhangs auf angespannten
Wohnungsmérkten die Mobilisierung von Flachen fiir den Wohnungsbau als ein zentrales Ziel. Fiir die Woh-
nungs- und Stadtentwicklungspolitik wurden MaBnahmen zur Verbesserung der boden- und baulandpolitischen
Rahmenbedingungen fiir eine vermehrte, erleichterte und beschleunigte Bereitstellung und Mobilisierung von
Bauland vereinbart. Sie sollen Kommunen dabei unterstiitzen, ausreichend Bauland vorzuhalten, fiir den Woh-
nungsbau bedarfsgerecht zu planen und vorhandenes Baurecht effektiv zu nutzen. Zur Umsetzung dieser Aufga-
ben hat das BMI im September 2018 die Kommission ,,Nachhaltige Baulandmobilisierung und Bodenpolitik*
(Baulandkommission) eingesetzt. Dabei wurden Empfehlungen zur Verbesserung rechtlicher Rahmenbedingun-
gen sowie zu spezifischen Instrumenten der Baulandbereitstellung und Uberlegungen zur Bodenpolitik erarbeitet,
die am 2. Juli 2019 veréffentlicht wurden. Die auf der Grundlage der Beratungen in der Baulandkommission
getroffenen Empfehlungen waren auch Grundlage fiir das neue Baulandmobilisierungsgesetz, das am 7. Mai 2021
vom Bundestag verabschiedet wurde. Es wird auf die Ausfithrungen zu 4.2 verwiesen.

41.2.5 Umwandlung Miet- in Eigentumswohnungen — Reduzierung der Méglichkeiten

In Umsetzung der Beschliisse des Wohngipfels soll mit dem Baulandmobilisierungsgesetz im BauGB durch den
neu eingeflihrten § 250 auch eine Regelung geschaffen worden, die die Moglichkeiten, Mietwohnungen in Eigen-
tumswohnungen umzuwandeln, reduzieren soll. Danach werden die Landesregierungen erméchtigt, durch Rechts-
verordnung Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt festzulegen, in denen die Umwandlung von Miet- in Ei-
gentumswohnungen der Genehmigung bedarf. Zur Wahrung berechtigter Interessen der Eigentiimerinnen und
Eigentlimer sind Anspriiche auf Genehmigung vorgesehen. Die Regelung ist in Anlehnung an die Regelung zur
Mietpreisbremse bis zum 31.12.2025 befristet. Zum Baulandmobilisierungsgesetz vgl. Kap. 4.2.2.

4.1.2.6 Unterstiitzung bei der Griindung kommunaler Wohnungsunternehmen

Viele Kommunen stehen angesichts der gestiegenen Anspannung auf den Wohnungsmérkten vor groen Heraus-
forderungen. Vor diesem Hintergrund wird auch kommunalen Wohnungsbestinden wieder eine wachsende Be-
deutung bei der Wohnraumversorgung der Bevdlkerung zugemessen. Durch das Angebot von bezahlbarem
Wohnraum in kommunaler Hand und dessen preisddmpfende Wirkung am Wohnungsmarkt sollen die Auswir-
kungen der Entwicklungen abgemildert werden.

Um die Kommunen bei der Konzeption ihrer Wohnungspolitik beratend zu unterstiitzen, hat der Bund den Inves-
titionstitel ,,Investitionsberatung lebenszyklus- und wirkungsorientierter Beschaffungen® um eine Million Euro
aufgestockt. Als Beratungsunternehmen steht den Kommunen die Partnerschaft Deutschland — Berater der 6ffent-
lichen Hand GmbH (PD) zur Verfiigung. Ein mogliches Beratungsziel ist dabei die Erarbeitung eines Konzepts
und eines wirtschaftlichen Modells fiir die Deckung des Wohnungsbedarfs durch eine neu zu griindende Woh-
nungsbaugesellschaft.

Die Beratungen erfolgen zweistufig. Die Stufe 1 (Frithphasenberatung) umfasst erste Abstimmungen mit den
Kommunen zur Klérung der Zielstellung, des festgestellten Bedarfes und der Herausforderungen sowie des Ist-
Zustandes. In Stufe 2 (Beratung weiterer projektbezogener Verfahrensschritte) erfolgen vertiefende Untersuchun-
gen sowie die Erarbeitung der organisatorischen Modelle. Am Ende der Stufe 2 soll den Verwaltungen eine Ent-
scheidung tliber das weitere Vorgehen ermdglicht werden.

Zum 30. Mérz 2021 befanden sich 39 Projekte in Stufe 1 und 18 Projekte in Stufe 2. In sieben Fillen wurde
bislang die Griindung einer kommunalen Wohnungsbaugesellschaft begleitet. Dabei wurden in sechs Féallen Kom-
munen separat beraten und in einem Fall eine interkommunale Kooperation bestehend aus vier Kommunen.
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4.1.2.7 Forderung genossenschaftlichen Wohnens

Wohnungsgenossenschaften bieten ihren Mitgliedern die Mdoglichkeit, sich auf Dauer bezahlbaren Wohnraum zu
sichern. Weiterhin kdnnen durch bestehende und neu gegriindete Wohnungsgenossenschaften Potentiale fiir den
Wohnungsneubau bzw. die Sanierung und Modernisierung bestehenden Wohnraums erschlossen werden. Dabei
beschreiten Wohnungsgenossenschaften oft innovative Wege bei der Wohnraumschaffung/ -nutzung und spre-
chen Menschen in allen Lebensphasen an — Familien ebenso wie Senioren. Die Bundesregierung unterstiitzt daher
nachdriicklich das genossenschaftliche Engagement und hat dies im Koalitionsvertrag und in den Beschliissen
zum Wohngipfel bekriftigt. Kiinftig soll iiber einen neuen Programmteil des KfW-Wohneigentumsprogramms
der Erwerb von Genossenschaftsanteilen fiir selbstgenutzten Wohnraum gefordert werden. Die Bundesregierung
stellt hierfiir 6 Mio. Euro bereit. Mit dieser Forderung soll ein gezielter Anreiz sowohl fiir die Neugriindung einer
Genossenschaft als auch die Beteiligung an einer bestehenden Genossenschaft gesetzt werden.

4.1.2.8 Grundsteuerreform

Am 2. Dezember 2019 wurde mit der Verkiindung des Gesetzes zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungs-
rechts die Grundsteuerreform verabschiedet. Ziel der Neuregelung ist es, das Grundsteuer- und Bewertungsrecht
verfassungskonform, sozial gerecht und moglichst unbiirokratisch umsetzbar auszugestalten. Der dreistufige Auf-
bau des grundsteuerlichen Besteuerungsverfahrens (Feststellung der Grundsteuerwerte, Steuermessbetragsverfah-
ren und Steuerfestsetzungsverfahren unter Beriicksichtigung des von den Gemeinden bestimmten Hebesatzes)
bleibt erhalten. Die heutigen Steuermesszahlen werden so abgesenkt, dass die Reform auf gesamtstaatlicher Ebene
aufkommensneutral ausfallen soll. Die einzelnen Kommunen kénnen durch eine geeignete Anpassung ihrer He-
besitze einer Verdnderung ihres Grundsteueraufkommens entgegenwirken.

Die Bewertung des Grundbesitzes nach neuem Recht erfolgt erstmals zum 1. Januar 2022, die Grundsteuer wird
ab 2025 nach dem neuen Recht erhoben. Mit dem am 20. November 2019 verkiindeten Gesetz zur Anderung des
Grundgesetzes (Artikel 72, 105 und 125b) wurde einerseits die konkurrierende Gesetzgebungskompetenz fiir die
Grundsteuer auf den Bund iibertragen, ohne dass fiir deren Ausiibung die Voraussetzungen des Artikel 72 Ab-
satz 2 des Grundgesetzes vorliegen miissen, und anderseits den Landern fiir die Grundsteuer das Recht zu abwei-
chenden landesrechtlichen Regelungen eingerdumt.

Als erstes Bundesland hat Baden-Wiirttemberg von dieser Moglichkeit Gebrauch gemacht und ein eigenes Lan-
desgrundsteuergesetz erlassen.>* Baden-Wiirttemberg hat sich im Bereich des Grundvermdgens fiir eine sog. mo-
difizierte Bodenwertsteuer entschieden, bei der allein der Grund und Boden den Steuergegenstand darstellt und
auf Steuermessbetragsebene insbesondere bei liberwiegender Nutzung zu Wohnzwecken eine ErméfBigung der
Steuermesszahl vorgesehen ist. Auch andere Lénder priifen eigene Grundsteuermodelle. In der Diskussion sind
dabei z. B. das Flichenmodell (Grundsteuer orientiert sich an den Grundstiicks- und Gebédudefldchen, keine Wert-
komponente), modifizierte Flaichenmodelle (neben den physikalischen Flichengréfen soll auch die Lage des
Grundstiicks beriicksichtigt werden) oder Modelle, die zur Beriicksichtigung regionaler Besonderheiten abwei-
chende Steuermesszahlen vorsehen.

4.1.2.9 Share Deals

Der Koalitionsvertrag sah vor, nach Abschluss der Priifarbeiten durch Bund und Lander eine effektive und rechts-
sichere gesetzliche Regelung umzusetzen, um missbrauchliche Steuergestaltungen bei der Grunderwerbsteuer
mittels Share Deals zu beenden. Dieses Ziel wurde in die Wohnraumoffensive aufgenommen. Die Baulandkom-
mission hat ebenfalls eine entsprechende Empfehlung ausgesprochen. Die Bundesregierung hat diesen Auftrag
umgesetzt und—am 31. Juli 2019 einen entsprechenden Gesetzentwurf beschlossen, der dem Vorschlag der Léander
entspricht. Das Gesetzgebungsverfahren wurde im Mai 2021 abgeschlossen. Die Anderungen treten am 1. Juli
2021 in Kraft (Gesetz vom 12 Mai 2021, BGBI1 2021, Teil 1 Seite 986ff).

41.3 MaRnahmenpaket Baukostensenkung und Fachkraftesicherung

Neben bezahlbarem Bauland sind moderate Baukosten und ausreichend Kapazititen in der Bauwirtschaft zent-
rale Voraussetzungen fiir die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum zu bezahlbaren Preisen. Die Wohnraum-
offensive wird deshalb durch die dritte Sdule mit Maflnahmen zur Baukostensenkung und Fachkriftesicherung
komplettiert.

3 Gesetzblatt fiir Baden-Wiirttemberg vom 13. November 2020, Seite 974f.
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Die Baukosten flieBen als einer der wichtigsten Faktoren in die Gesamtkalkulation eines Bauvorhabens ein. Die
Hohe der Baukosten nimmt daher maB3geblich Einfluss auf die Hohe der Nettokaltmiete, die eine Gebdudeeigen-
tlimerin bzw. ein Gebdudeeigentlimer oder eine Investorin bzw. ein Investor unter Beriicksichtigung seiner Ren-
diteanforderungen am Markt dauerhaft erzielen muss, damit sich die Investition fiir sie bzw. ihn als wirtschaftlich
tragfahig darstellt. Maflnahmen zur Baukostensenkung, wie die Unterstiitzung des seriellen und modularen Bau-
ens oder die Begrenzung der Folgekosten von Regulierung und Normung, tragen damit zur Bezahlbarkeit des
Wohnens bei.

Gleichzeitig haben viele dieser MaBnahmen das Ziel, die Planungs- und Bauprozesse zu beschleunigen. Hierfiir
werden insbesondere die Moglichkeiten der Digitalisierung ausgenutzt. Das senkt nicht nur die Baukosten, son-
dern ermdglicht im Zusammenspiel mit den investiven Impulsen eine schnellere Ausweitung des Wohnrauman-
gebots.

Mit Blick auf die historisch hohe Kapazitétsauslastung der Bauwirtschaft ist die Erh6hung dieser Kapazititen eine
weitere notwendige Voraussetzung fiir die Schaffung von zusitzlichem Wohnraum. Hier setzen die Maflnahmen
zur Fachkréftesicherung an.

4.1.3.1 Baukostensenkung

Aufbauend auf den Ergebnissen der ,,Baukostensenkungskommission aus der 18. Legislaturperiode wurden fol-
gende MaBinahmen im ,,MaBlnahmenpaket Baukostensenkung* festgelegt:

—  Bauordnungsrecht weiterentwickeln und harmonisieren

—  Serielles und modulares Bauen weiter vorantreiben

—  Verfahren vereinfachen, Chancen der Digitalisierung nutzen
—  Folgekosten von Regulierung und Normung begrenzen

—  Kostengiinstige technische Gebdudeausriistung schaffen

—  Fachkriftesicherung und Ausbau von Baukapazitéten.

Mit diesen Aktivitdten wurden bzw. werden wesentliche Rahmenbedingungen zur Begrenzung der Baukosten
geschaffen.

4.1.3.1.1 Bauordnungsrecht weiterentwickeln und harmonisieren

Ziel dieser Malinahme ist die Harmonisierung der Vorschriften im Bauordnungsrecht durch weitgehend {iberein-
stimmende Vorschriften in den jeweiligen Landesbauordnungen.

Die Harmonisierung der Landesbauordnungen mit der Musterbauordnung war Gegenstand der Bauministerkon-
ferenz im Oktober 2018 und im Februar 2019. Danach streben alle Lénder eine weitestgehende Harmonisierung
der Landesbauordnungen mit der Musterbauordnung an oder haben diese bereits vollzogen. Zur Erleichterung des
seriellen und modularen Bauens hat die Bauministerkonferenz auBerdem im Februar 2019 eine Regelung zur
Aufnahme der Typengenehmigung in die Musterbauordnung beschlossen. In zahlreichen Léndern wurde die
Typengenehmigung bereits eingefiihrt. Weitere werden folgen.

Fiir baurechtliche Genehmigungsverfahren soll eine digitale Antragstellung ermoglicht werden. Dazu wurden mit
XPlanung und XBau o6ffentliche Standards ldnderiibergreifend vom IT-Planungsrat vereinbart. Um die bauord-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, hat die 136. Bauministerkonferenz entsprechende Anderungen
der Musterbauordnung beschlossen. Auch hier ist die Umsetzung in das jeweilige Landesrecht in einigen Léndern
bereits erfolgt, in anderen Léndern in Vorbereitung bzw. in Planung.

4.1.3.1.2 Serielles und modulares Bauen weiter vorantreiben

Um serielle und modulare Bauweisen zu fordern, unterstiitzt BMI gemeinsam mit der Bundesarchitektenkammer
(BAK) und dem Hauptverband der Deutschen Bauindustrie (HDB) ein Ende Juni 2017 gestartetes Europaweites
Ausschreibungsverfahren fiir seriellen und modularen Wohnungsbau des Bundesverbands deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V. (GdW). Aus der im Mai 2018 zwischen GdW und neun Bietern bzw. Bieter-
gemeinschaften abgeschlossenen Rahmenvereinbarung ,,Serielles und Modulares Bauen fiir Geschosswohnungs-
bau* kénnen die Mitgliedsunternehmen des GdW in einem zweiten, vereinfachten Vergabeverfahren die Erstel-
lung von Wohngebduden abrufen.
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Die Wohnungswirtschaft nimmt die Moglichkeiten an. Nur wenige Monate nach Abschluss der Vereinbarung
wurde das erste Projekt fertig gestellt. Aktuell befinden sich laut Aussage des GAW rund 2.500 Wohneinheiten in
Arbeit (Stand: 04/2021).

Zu den Bauherren zihlt auch die BImA. Diese beabsichtigt, im Rahmen ihres Wohnungsneubauprogramms Woh-
nungen auch in serieller und modularer Bauweise zu erstellen. Mit Unterstiitzung des BMI konnte die BImA
ebenfalls in den Rahmenvertrag aufgenommen werden. In Aschaffenburg erfolgte der Start zum Bau von 26 neuen
Wohnungen in modularer Bauweise im August 2020.

Insgesamt konnte die BImA zum gegenwértigen Stand (April 2021) mit dem Bau von 256 Wohnungen beginnen.

Die GdW-Rahmenvereinbarung stellt eine wirtschaftliche Grundlage dar, um die Bedingungen fiir Anbieter sol-
cher Bauweisen zu verbessern und Anreize zu setzen, serielle und modulare Baukonzepte neu zu konzipieren oder
bestehende Ansétze weiter zu entwickeln, sowie Produktionskapazititen aufzubauen oder vorhandene Kapazita-
ten auszuweiten. Die Umsetzung des Rahmenvertrags wird durch aktive Kommunikation mit den Wohnungsbau-
gesellschaften, den Kommunen und der breiten Offentlichkeit unterstiitzt und durch Expertengremien flankiert.
So bringt sich BMI in den Expertengremien des GAW und der BAK ein.

Dariiber hinaus wird die Umsetzung durch eine Begleitforschung evaluiert, die am 21. Januar 2020 beauftragt
wurde. Infolge der Evaluierung sollen die Erfahrungen und Ergebnisse fiir die Ubertragung zum Beispiel auf den
bundeseigenen Wohnungsbau oder auch kommunalen Wohnungsbau genutzt werden konnen. Aus diesem Grund
fand beispielsweise am 21. September 2020 ein Workshop mit Vertreterinnen und Vertretern der Herstellerbran-
che statt.

Erste Ergebnisse der Evaluierung wurden auf der Zwischenbilanz zur Férderung ,,Serieller und modularer Bau-
weisen® im Rahmen der Wohnraumoffensive am 19.3.2021 vorgestellt. Mit dem GdW-Rahmenvertrag wurde ein
erster und auch erfolgreicher Schritt gegangen, um das serielle Bauen zu einem dem klassischen Bauverfahren
ebenbiirtigen Bauverfahren zu entwickeln. Insbesondere wurde deutlich, dass die gewéhlten technischen Losun-
gen geeignet sind, die Schaffung von qualitativ hochwertigem Wohnraum mit sehr kurzen Baustellenzeiten zu
verbinden

4.1.3.1.3 Verfahren vereinfachen, Chancen der Digitalisierung nutzen

Der Bund unterstiitzt die Herstellung eines einheitlichen digitalen Zugangs fiir den Nutzer zu Verwaltungsleis-
tungen. Im Rahmen der Umsetzung des Onlinezugangsgesetzes (OZG) werden die wichtigsten Verwaltungsleis-
tungen (575) fiir den Biirger digital zugénglich gemacht. Eine prioritdre Verwaltungsleistung ist der digitale Bau-
antrag im OZG Themenfeld ,,Bauen & Wohnen®. Fiir eine Beschleunigung der Erteilung von Baugenehmigungen
fordert der Bund die Einfithrung eines durchgingigen digitalen Baugenehmigungsverfahrens.

Das Baugenehmigungsverfahren ist ein wichtiger Schliissel fiir die schnelle Schaffung von Wohnraum. In einem
gemeinsamen Digitalisierungslabor haben BMI, die Lander Mecklenburg-Vorpommern (federfiithrend), Bayern
und Baden-Wiirttemberg, interessierte Kommunen und die Leitstelle XPlanung/XBau in Hamburg gemeinsam
mit den Nutzern die Grundlagen fiir einen digitalen Bauantrag erarbeitet. Basis hierfiir ist die Musterbauordnung
der Lander. Die im Digitalisierungslabor erarbeiteten Ergebnisse (Standardprozesse, FIM-Artefakte (FIM =
Foderales Informationsmanagement) und Frontend-Entwurf (Portaloberfldche)) werden allen Léndern und Kom-
munen fiir die weitere Umsetzung kostenfrei zur Verfiigung gestellt.

Aktuell erfolgen Referenzimplementierungen, u. a. in Mecklenburg-Vorpommern. Diese sollen zeigen, dass der
im Rahmen des Digitalisierungslabors erarbeitete Referenzprozess in einem realen Prozess umgesetzt werden
kann. Das BMI wird den Prozess weiter begleiten und fordern. Aufgrund der Zusténdigkeit im Bauordnungsrecht
obliegt den Lindern die Umsetzung des digitalen Baugenehmigungsverfahrens. Um die bauordnungsrechtlichen
Voraussetzungen dafiir zu schaffen, dass zukiinftig die elektronische Verfahrensfiithrung die Regel wird, hat die
136. Bauministerkonferenz entsprechende Anderungen der Musterbauordnung beschlossen. Die Umsetzung in
das jeweilige Landesrecht in einigen Landern bereits erfolgt, in anderen Landern in Vorbereitung bzw. in Planung.

Die von BMI und BMVI gemeinsame Initiative ,,BIM Deutschland — Zentrum fiir die Digitalisierung des Bauwe-
sens“ — vormals: Nationales BIM-Kompetenzzentrum — biindelt und koordiniert die Aktivititen zur Digitalisie-
rung im Bundesbau. Die Geschiftsstelle von BIM Deutschland wurde am 29. Januar 2020 erdftnet. Sie unterstiitzt
offentliche und private Bauherren im digitalen Transformationsprozess. Das Kompetenzzentrum betrachtet alle
Bereiche des Planens, Bauens und Betreibens von Bauwerken im Hoch- und Infrastrukturbau und ist zentrale
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Anlaufstelle fiir BIM-relevante Informationen. Die Bundesregierung setzt sich dabei klar fiir die Etablierung her-
stellerneutraler, offener Standards ein. Die erstellten Produkte werden der gesamten Wertschopfungskette Bau
zur Verfligung gestellt.

Das BMI hat gemeinsam mit den am Bauvergaberecht Beteiligten die Vergabe- und Vertragsordnung fiir Bau-
leistungen Teil A (VOB/A), 1. Abschnitt (Unterschwellenbereich) anwenderorientiert weiterentwickelt. Bereits
zum 1. Mérz 2019 waren fiir den Wohnungsbau befristet vergaberechtliche Wertgrenzen angehoben und flexib-
lere Mdglichkeiten bei der Vergabe 6ffentlichen Bauvauftrige er6ffnet worden; mittlerweile gelten diese Erleich-
terungen flir alle Bauauftrige. Die Befristung lduft zunéchst bis zum 31. Dezember 2021.

4.1.3.1.4 Folgekosten von Regulierung und Normung begrenzen

Eine ,temporére Expertengruppe Baunormung™ hat auf Initiative des BMI ein Machbarkeitskonzept zur Einrich-
tung einer unabhéngigen Stelle zur Begrenzung der Folgekosten von Regulierung und Normung im Gebaudebe-
reich erstellt. Die Expertengruppe stand unter gemeinsamer Bund-Lénder-Federfiihrung. Weiterhin gehdrten Ver-
treter der Fachkommission Bauaufsicht, des Deutschen Stédtetags, des Nationalen Normenkontrollrats, des Bun-
desministeriums fiir Wirtschaft und Energie und des DIN e. V. der Expertengruppe an. Die Ergebnisse der tem-
pordren Expertengruppe Baunormung wurden von der Bauministerkonferenz begriift und im Bauausschuss des
Deutschen Bundestages zur Kenntnis genommen.

Normen und Standards im Wohngebédudebereich sollen hinsichtlich ihrer Kostenrelevanz bewertet, ein Wirt-
schaftlichkeitsvotum abgeben und insbesondere Bund, Lander und Kommunen fachlich beraten werden. In einer
Pilotphase sollen weitere Erkenntnisse gewonnen und in den parallel laufenden Erarbeitungs- und Abstimmungs-
prozess zur Einrichtung der unabhéngigen Stelle aufgenommen werden.

Bund und Lénder werden die Einfiihrung der Folgekostenabschidtzung beim DIN, wie in der ,,Normungsroadmap
Bauwerke* beschrieben, aktiv vorantreiben. So hat sich die Bauministerkonferenz dafiir ausgesprochen, notwen-
dige technische Mindestanforderungen von weitergehenden Anforderungen deutlich zu trennen. Mit dem Deut-
schen Institut fiir Normung (DIN) wird derzeit iiber einen neuen DIN-Lénder-Vertrag verhandelt.

Derzeit wird, vom Forschungsvorhaben ,,Priifung der Kostenauswirkungen von Baunormen auf den Wohnungs-
bau und Einsparpotentiale® begleitet, an einem Verfahren zur Priifung der Kostenauswirkungen von Baunormen
auf den Wohnungsbau gearbeitet. Das Konzept zur Einrichtung einer zentralen unabhéngigen Stelle, die die von
den Normungsgremien aufgestellte Folgekostenabschétzungen auf Plausibilitét priift, wird derzeit entwickelt und
erprobt.

Begleitet von einem Forschungsvorhaben werden die Methodik fiir eine nachvollziehbare Folgekostenabschit-
zung beim DIN e. V. sowie eine Plausibilitdtspriifung durch eine zentrale unabhingige Stelle entwickelt und an-
schlieBend angewendet.

4.1.3.1.5 Kostengiinstige technische Gebadudeausriistung schaffen

Zur Entwicklung kostengiinstiger und zuverlissiger Gebdudetechnik sind Gesprache mit einschldgigen Verbén-
den erfolgt, insbesondere mit dem Ziel, Potenziale von Betriebsoptimierungen zu evaluieren und hierfiir geeignete
Pilotprojekte bzw. Modellvorhaben zu initiieren. Zu den Mdglichkeiten der Schaffung kostengiinstiger techni-
scher Gebdudeausriistung ergibt sich bisher ein uneinheitliches Bild.

4.1.3.2 Fachkraftesicherung und Ausbau Baukapazititen

Auf der Basis der durch die Bundesregierung deutlich verbesserten Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsneu-
bau wird die Bauwirtschaft ihre positiven Ausbildungs- und Einstellungsaktivititen der vergangenen Jahre fort-
setzen und verstirken. Die Bundesregierung unterstiitzt dies weiterhin mit ihrer im Dezember 2018 beschlossenen
brancheniibergreifenden Fachkriftestrategie, denn auch im Verlauf der Corona-Pandemie verstetigen sich Fach-
kréafteengpésse in vielen Bau-und Handwerksberufen. Hierbei sind das Fachkréfteeinwanderungsgesetz, das am
1. Mérz 2020 in Kraft getreten ist, sowie der Ausbau von ,,Make-it-in-Germany“ zum Dachportal der Bundesre-
gierung flir Fachkréfte aus dem Ausland wichtige Bestandteile.

Aktuell wird die Verordnung iiber die Berufsausbildung in der Bauwirtschaft iiberarbeitet. Die bestehenden Aus-
bildungsordnungen sind technikoffen und geben den Betrieben jede Freiheit zur Ausbildung nach neuestem Stand.
Im August 2019 hat BMWi mit den Sozialpartnern die Eckwerte fiir eine Modernisierung der Ausbildungsinhalte
und Priifungen besprochen. BMWi hat die rechtliche Umsetzung eingeleitet. Die neue Verordnung soll im August
2022 in Kraft treten.
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41.4  Marktwirkung der umgesetzten MaBnahmen

Die positive Entwicklung der Bautitigkeit verdeutlicht, dass die guten Rahmenbedingungen, die mit der Wohn-
raumoffensive geschaffen wurden, auf den Wohnungsmérkten angenommen werden. Die Anzahl fertiggestellter
Wohnungen ist im Jahr 2019 um weitere 2 Prozent auf 293.000 gestiegen. Im Jahr 2020 wurden geschitzte rund
300.000 Wohnungen fertiggestellt.

Auch das seit Jahren hohe Niveau der Baugenehmigungszahlen konnte in den Jahren 2019 und 2020 trotz der
volkswirtschaftlichen Auswirkungen der COVID-19-Pandemie nochmal deutlich gesteigert werden (+3,9 bzw.
+2,2 Prozent). Baugenehmigungszahlen sind ein wichtiger Frithindikator fiir die kiinftige Bautétigkeit. Aufgrund
der hohen Anzahl genehmigter, aber noch nicht fertiggestellter Wohnungen (rd. 740.000 zum 31. Dezember 2019)
sind weiter ansteigende Fertigstellungszahlen zu erwarten. Unter Beriicksichtigung dieses Bauiiberhangs wird bis
zum Ende der Legislaturperiode der Bau von mehr als 1,5 Mio. Wohnungen fertiggestellt bzw. angestoBen worden
sein (vgl. Kap. 3.4).

Die erhohte Neubautdtigkeit wirkt ddmpfend auf die Entwicklung der Erst- und Wiedervermietungsmieten. Seit
2019 ist eine bundesweite deutliche Verlangsamung der Mietenanstiege zu erkennen. Die deutlichste Abschwi-
chung der Steigerungen ergab sich dabei in den GroBstidten. In den 14 groBten Stédten reduzierte sich die Stei-
gerungsrate der Wiedervermietungsmieten von 6,5 Prozent im Jahr 2017 auf 1,8 Prozent im Jahr 2020. Allerdings
konnen nicht alle verfligbaren Wohnungen tiber Wohnungsinserate erfasst werden. Daher bilden Erst- und Wie-
dervermietungen nur einen kleinen Teil des gesamten Mietwohnungsmarktes ab. Das zusitzliche Angebot an
Wohnraum wirkt aber Mietsteigerungen auf dem gesamten Wohnungsmarkt entgegen. So sind die Nettokaltmie-
ten insgesamt laut Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamtes zwischen 2015 und 2020 mit bundesweit
7,1 Prozent nur leicht iiber dem Niveau der Inflation (5,8 Prozent) gestiegen. In kreisfreien GroBstidten war der
Anstieg mit 8 Prozent etwas stirker ausgeprigt (vgl. Kap. 3.3.2).

Auch im Bereich des sozialen Wohnungsbaus hat die Bereitstellung von insgesamt fiinf Milliarden Euro im Zeit-
raum 2018 bis 2021 durch den Bund dazu gefiihrt, dass gemeinsam mit den Mitteln der Lander und Gemeinden
der Neubau von geschitzten iiber 100.000 Sozialmietwohnungen bewilligt werden wird. Allein damit wird die
Vereinbarung des Wohngipfels von September 2018 iibertroffen. Hinzu kommen rund 11.500 Wohneinheiten
im Bereich Neubau — Sozialwohnungen fiir selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentlimer, insbesondere Fa-
milien mit mehreren Kindern, knapp 80.000 Modernisierungsmafinahmen (Miete und Eigentum) sowie rund
32.000 MaBnahmen im Rahmen des Erwerbs von Belegungsbindungen, des Erwerbs von bestehendem Wohn-
raum fiir selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer und der Férderung von Wohnheimen.

4.2 Baulandmobilisierung und Bodenpolitik

Als ein zentrales Ziel sieht der Koalitionsvertrag die verstirkte Mobilisierung von Fliachen fiir den Wohnungsbau
vor. Aus diesem Grund wurden zahlreiche MaBBnahmen zur Verbesserung der bodenrechtlichen Rahmenbedin-
gungen zur Bereitstellung und Mobilisierung von Bauland vereinbart, die die Kommunen bei der Vorhaltung
ausreichenden Baulandes, der bedarfsgerechten Planung von Wohnungsbau sowie der effektiven Nutzung vor-
handenen Baurechts unterstiitzen sollen.

4.21 Expertenkommission ,,Nachhaltige Baulandmobilisierung und Bodenpolitik*

Nur durch das Zusammenwirken vieler Bausteine und aller Akteure kann die Mobilisierung von Bauland und eine
starkere Gemeinwohlorientierung des Eigentums wirkungsvoll befoérdert werden.

Mit dem Ziel, u. a. konkrete Handlungsoptionen fiir eine bessere und schnellere Aktivierung von Grundstiicken
fiir den Wohnungsbau zu erarbeiten, hat das Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat (BMI) im Sep-
tember 2018 die Kommission ,,Nachhaltige Baulandmobilisierung und Bodenpolitik* (Baulandkommission) ein-
gesetzt. Mitglieder der Baulandkommission waren Vertreter und Vertreterinnen der Regierungsfraktionen, der
Léander, der kommunalen Spitzenverbénde, Verbiande der Wohnungs-, Immobilien-, Bau- und Stadtentwicklungs-
politik, der Deutsche Mieterbund sowie Experten und Expertinnen aus Wissenschaft und kommunaler Praxis.

Das Arbeitsprogramm der Baulandkommission umfasste ein breites Themenspektrum. Die Kommission beschéf-
tigte sich u. a. mit der Liegenschaftspolitik aller foderalen Ebenen, der Priifung der Erforderlichkeit von Anpas-
sungen des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und des Immissionsschutzrechtes
sowie der Unterstiitzung der Anwendung bereits bestehender stidtebaulicher Instrumente (z. B. stiddtebaulicher
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Vertrag, Konzeptvergaben, stidtebauliche Entwicklungsmaflnahmen). Sie bearbeitete zudem u. a. die Themen-
komplexe Wertermittlung, Férderung von Kommunen, Steuerrecht, Digitalisierung der Prozesse der Baulandmo-
bilisierung, Personalausstattung und Fortbildungserfordernisse sowie die Verbesserung der Datengrundlagen.

Auf Grundlage der Beratungen in der Baulandkommission wurde ein konkreter Malnahmenkatalog zur Verbes-
serung rechtlicher Rahmenbedingungen sowie zu spezifischen Instrumenten der Baulandbereitstellung und Uber-
legungen zur Bodenpolitik erarbeitet, der am 2. Juli 2019 verdffentlicht wurde.

Durch die COVID-19-Pandemie haben sich zwar die Rahmenbedingungen fiir die Umsetzung der Kommissions-
empfehlungen — nicht zuletzt fiir die kommunale Ebene — veréndert. Insbesondere zahlreiche Kommunen ver-
zeichnen stark riickldufige Steuereinnahmen infolge der pandemiebedingt riickldufigen wirtschaftlichen Entwick-
lung. Der Bund hat jedoch rasch gehandelt und Lénder und Kommunen im Rahmen seines aktuellen Konjunktur-
und Krisenbewéltigungspaketes massiv unterstiitzt, z.B. durch Entlastungen bei den Kosten der Unterkunft und
einen kommunalen Solidarpakt 2020, der die aktuellen krisenbedingten Ausfille der Gewerbesteuereinnahmen
kompensiert. Dazu gewéhrt der Bund fiir 2020 den Gemeinden gemeinsam mit den zustdndigen Léndern halftig
finanziert einen pauschalierten Ausgleich. Hierdurch leistet der Bund einen Beitrag zur Mobilisierung auch von
mehr Wohnbauland auBerhalb seiner unmittelbaren Zustdndigkeit fiir einzelne Maflnahmen.

Am 28. September 2020 hat eine Konferenz zur Zwischenbilanz der Umsetzung der Empfehlungen vom 2. Juli
2019 stattgefunden, die die vielfiltigen Fortschritte von Bund, Lindern und Kommunen dokumentiert hat.>> MaB-
nahmen der Lénder sind in einem von der Bauministerkonferenz am 25.09.2020 gebilligten Bericht verdffent-
licht.>®

Nachfolgend werden die wichtigsten MaBBnahmen und ihr Umsetzungsstand dargestellt.

4.2.1.1 Aktive Boden- und Liegenschaftspolitik des Bundes

Der Bund intensiviert seine bauland- und liegenschaftspolitischen Aktivititen.

Bereits im Koalitionsvertrag 2018 wurden fiir die BImA Ziele zur Neuausrichtung der Boden- und Liegenschafts-
politik vereinbart, die zum Teil auf dem Wohngipfel im September 2018 weiter konkretisiert wurden. In der Folge
wurden im November 2018 ,,Leitplanken fiir die Weiterentwicklung der BImA* formuliert. Diese haben unter
anderem die Optimierung des bisherigen Instrumentariums der Wohnungsfiirsorge des Bundes zum Inhalt.

4.2.1.2 Verbilligte Abgabe von o6ffentlichen Liegenschaften

Die mit dem Haushaltsgesetz 2015 geschaffenen haushaltsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine verbilligte Ab-
gabe entbehrlicher Liegenschaften der BImA an Lander und Kommunen fiir Zwecke des sozialen Wohnungsbaus
und 6ffentliche Aufgaben wurden mit dem Haushaltsgesetz 2018 erweitert.

Die ,,Richtlinie der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA) zur verbilligten Abgabe von Grundstiicken*
wurde entsprechend iiberarbeitet und am 26. September 2018 durch den Haushaltsausschuss gebilligt. Damit
wurde der Erstzugriff der Lander und Kommunen auf alle entbehrlichen BImA-Liegenschaften ausgedehnt und
eine Moglichkeit zur WeiterverduBBerung auch an private Dritte fiir Zwecke des sozialen Wohnungsbaus geschaf-
fen. Dariiber hinaus wurden die Anspruchsvoraussetzungen vereinfacht und Verbilligungen bis zu 100 Prozent
ermdglicht.

Zur Beschleunigung der Verkaufsprozesse und ihrer effizienten Ausgestaltung hat die BImA zusammen mit den
kommunalen Spitzenverbdnden im Januar 2019 in einem gemeinsamen Schreiben Informationen zu Verfahrens-
und Wertermittlungsgrundsétzen herausgegeben.

Die iiberarbeitete Verbilligungsrichtlinie 2018 wurde in der aktuellen Fassung von den Landern und Kommunen
stark nachgefragt. Die verbilligte Abgabe von BImA-Liegenschaften fiir Zwecke des sozialen Wohnungsbaus
wurde dadurch spiirbar verbessert. Fiir den Gesamtzeitraum vom 1. Januar 2015 bis zum 31. Dezember 2020
konnten bisher in 333 Verkaufs- und Nachverhandlungsfillen Verbilligungen mit einem Volumen von insgesamt
rd. 183,1 Mio. Euro gewéhrt werden. Davon wurden allein in 61 Verkaufs- und Nachverhandlungsféllen Verbil-
ligungen von insgesamt rd. 120,1 Mio. Euro fiir Zwecke des sozialen Wohnungsbaus zur Schaffung von rund

55 Vgl. Bericht des BMI zur Zwischenbilanzkonferenz am 28. September 2020, https:/www.bmi.bund.de/SharedDocs/down-
loads/DE/veroeffentlichungen/themen/bauen/blk-bericht-20200924.pdf? _ blob=publicationFile&v=2.

Abrufbar unter: https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/themen/bauen/blk-umsetzung-zusammen-
fassung.html.
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5.100 Wohnungen gewahrt. Im Vergleich zu den Vorjahren ist die Inanspruchnahme der Verbilligung seit Inkraft-
treten der verbesserten Verbilligungsrichtlinie deutlich gestiegen und insbesondere fiir den Bereich des sozialen
Wohnungsbaus wird nun in hohem Maf3e von der Verbilligung Gebrauch gemacht. So wurden von 2015 bis 2017
in 11 Féllen Verbilligungen i. H. v. 11,4 Mio. Euro fiir Zwecke des sozialen Wohnungsbaus zur Schaffung von
rd. 500 Wohnungen gewihrt. Seit Inkrafttreten der neuen Verbilligungsrichtlinie riickwirkend zum 1. Januar 2018
bis zum 31. Dezember 2020 wurden in 50 Fillen Verbilligungen i. H. v. 108,7 Mio. Euro fiir Zwecke des sozialen
Wohnungsbaus zur Schaffung von rd. 4.600 Wohnungen gewéhrt.

Nachdem vor allem die Kommunen im Vorfeld von Kaufvertragsabschliissen zunichst Bauplanungsrecht fiir die
Wohnungsbauprojekte schaffen mussten, konnten durch die BImA mehrere bedeutsame Kaufvertrige mit erheb-
lichen Verbilligungen abgeschlossen werden. Die Verbesserungen der Verbilligungsrichtlinie im Jahr 2018, ins-
besondere die Mdglichkeit des Weiterverkaufs, der Wegfall von Kappungsgrenzen und die vereinfachten An-
spruchsvoraussetzungen haben mafigeblich zu dieser Steigerung beigetragen. Die zur Verfliigung stehenden In-
strumente des Erstzugriffs/Direktverkaufs und der Verbilligung haben sich insgesamt als erfolgreich erwiesen.

Durch eine enge und partnerschaftliche Zusammenarbeit unterstiitzt die BImA weiterhin die kommunalen Inte-
ressen. Sie informiert die Kommunen iiber Potenzialflichen fiir den Wohnungsbau, erldutert die verschiedenen
Verbilligungsmdglichkeiten und gibt insbesondere Anreize zum Abschluss von Grundstiickskaufvertragen fiir
Zwecke des sozialen Wohnungsbaus.

Auch das Bundeseisenbahnvermdgen (BEV) hat die nach seinem gesetzlichen Auftrag geforderte Verwertung
seiner Liegenschaften stirker auf den sozialen Wohnungsbau ausgerichtet. Die Richtlinie der BImA zur verbil-
ligten Abgabe von entbehrlichen Grundstiicken ist mit Wirkung zum 1. Januar 2020 in entsprechender Anwen-
dung auf das BEV iibertragen worden, soweit der Grundstiickserwerb Zwecken des sozialen Wohnungsbaus dient.

Im Januar 2020 hat das BEV alle Kommunen informiert, in denen BEV-Liegenschaften vorhanden sind und kon-
krete Anfragen erhalten. Zum Stichtag 31. Dezember 2020 wurden 2 Verkdufe nach der BEV-Verbilligungsricht-
linie beurkundet. In 19 weiteren Féllen lagen die Zweckerkldrungen der Kommunen bzw. kommunalen Unter-
nehmen vor.

Eine im Sommer 2020 durchgefiihrte externe Studie des Bundesministeriums fiir Verkehr und digitale Infrastruk-
tur ist unter anderem zu dem Ergebnis gekommen, dass bundesweit neue Wohnungen auf BEV-Liegenschaften
entstehen konnten, wenn vor Ort entsprechende Bedarfe bestehen und die Kommunen entsprechendes Baurecht
schaffen. Derzeit wird der Liegenschaftsbestand des BEV diesbeziiglich einer eingehenden Analyse unterzogen.

4.2.1.3 Verbesserung der Anwendung und Wirksamkeit der Instrumente zur Baulandmobili-
sierung fiir eine nachhaltige und gemeinwohlorientierte Bodenpolitik

Auf Grundlage der Beratungen der Baulandkommission sind nachfolgende Empfehlungen zur Verbesserung der
Anwendung und Wirksamkeit der Instrumente zur Baulandmobilisierung fiir eine nachhaltige und gemeinwohl-
orientierte Bodenpolitik umgesetzt worden.

Gesetzlicher Rahmen und kooperative Baulandentwicklung

Die an die Gemeinden gerichteten Empfehlungen zur Nutzung bestehender stddtebaulicher Instrumente und ko-
operativer Baulandentwicklung werden vom Bund durch Schulungsmafinahmen und Forschungsvorhaben unter-
stiitzt. Hierzu zéhlen insb. folgende BBSR-Projekte:

»Schulungsoffensive zu Strategien und Instrumenten des BauGB* (gerichtet v.a. an kommunale Praktiker),

— ,Instrumente der Bauland-Bereitstellung und Bodenpolitik™ (u. a. zur bundesweiten Ermittlung von best
practices von Konzeptvergaben) und

—  ,,Baugebote in der kommunalen Praxis“ (zur Ermittlung bestehender Anwendungshindernisse und Abhilfe-
moglichkeiten).

Nutzung des Instrumentes Erbbaurecht

Die Baulandkommission hat das Erbbaurecht als ergdnzendes Instrument zur Bereitstellung von bezahlbarem
Bauland, insbesondere auch fiir den Geschosswohnungsbau, empfohlen. Denn Erbbaurecht kann ein Baustein fiir
eine nachhaltige Bodenpolitik sein. Dies gilt fiir Kommunen, aber z. B. mangels anderer Anlagemoglichkeiten
auch fiir private Akteure.
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Der Bund hat einen umfangreichen Fachdialog durchgefiihrt. Es zeigte sich ein erheblicher Informationsbedarf
zur Anwendung dieses Instrumentes. Der Bund hat deshalb das Erbbaurecht als Instrument der Baulandbereitstel-
lung in die ,,Schulungsoffensive zu Strategien und Instrumenten des BauGB* aufgenommen.

Die BImA ist grundsitzlich berechtigt, an ihren Grundstiicken Erbbaurechte zu bestellen. Eine kommunale Nach-
frage besteht jedoch zurzeit nicht. Diese Alternative erweist sich angesichts der guten Konditionen fiir die Ver-
billigung als nicht praxisrelevant. Die Kommunen zeigen regelméfig groBeres Interesse, die Liegenschaften in
ihr Eigentum zu {berfiihren. Denn der preiswerte Ankauf der Flichen erdffnet den Kommunen umfangreiche
Gestaltungsmoglichkeiten fiir die Baulandbereitstellung und die kommunale Bodenpolitik, auch im Erbbaurecht.

Wertermittlung und bezahlbarer Wohnraum

Entsprechend der Empfehlung zur einheitlichen Ermittlung des Werteinflusses von Miet- und Belegungsbindun-
gen auf Grundstiicke mit geférdertem und preisgedimpftem Wohnraum hat der Arbeitskreis der Oberen Gut-
achterausschiisse, Zentralen Geschéftsstellen und Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland (AK
OGA) auf Veranlassung des BMI eine Projektgruppe unter Beteiligung des BMI eingesetzt. Dazu wurden bei
ausgewihlten Landern Daten zu gefordertem und preisgeddmpftem Wohnraum erhoben. Zum Teil wurden von
den Forderbanken jedoch Bedenken im Hinblick auf den Datenschutz erhoben, so dass die Datenerhebung noch
nicht abgeschlossen werden konnte. Die bereits {ibermittelten Daten werden derzeit von den betreffenden Gut-
achterausschiissen mit den Daten der Kaufpreissammlung zusammengefiihrt, um auf dieser Basis die bestehenden
Auswirkungen von Sozialbindungen auf die erzielten Kaufpreise zu ermitteln. Auf dieser Grundlage wird gepriift,
ob ggf. allgemeine Verfahrensweisen zur Beriicksichtigung von Sozialbindungen bei der Wertermittlung entwi-
ckelt werden konnen.

Die ergiinzende Empfehlung der Baulandkommission, dass die Gutachterausschiisse Kaufpreise und sonstige Da-
ten fiir den geférderten und preisgeddmpften Wohnungsbau systematisch erfassen und in der Kaufpreissammlung
kennzeichnen sollten, wird im Rahmen der Novellierung des Wertermittlungsrechts in den Anwendungshinwei-
sen zur Immobilienwertverordnung (ImmoWertA) aufgegriffen werden. Die weitere Empfehlung, dass im Rah-
men der Novellierung der ImmoWertV auch verbindlich Vorgaben fiir das automatisierte Fithren der Bodenricht-
werte gemacht werden, soll mit Anhang 4 des Entwurfs zur InmoWertA umgesetzt werden. Der Entwurf der
ImmoWertA war gemeinsam mit dem Entwurf der neuen Immobilienwertermittlungsverordnung Gegenstand ei-
ner intensiven, zweistufigen Beteiligung: In einer ersten Phase im Sommer waren nicht nur Lander, kommunale
Spitzenverbande und Fachverbinde, sondern die gesamte Fachoffentlichkeit zur Stellungnahme eingeladen. Die
zweite Beteiligungsphase fand im Februar/Mérz 2021 statt. Das Bundeskabinett hat die Immobilienwertermitt-
lungsverordnung 2021 am 12. Mai 2021 beschlossen. Die Bundesratsbefassung ist fiir den 25. Juni 2021 vorge-
sehen. Die Verordnung soll am 1. Januar 2022 Inkrafttreten.

Forderprogramme

Der Bund engagiert sich auch finanziell zugunsten einer intensivierten Mobilisierung von Bauland. So werden
die Stddte und Gemeinden mit den Programmen der Stiadtebauforderung unterstiitzt, um brachgefallene Flichen
zu entwickeln — insbesondere zur Unterstiitzung des Wohnungsbaus. Im Bundeshaushalt 2021 und Finanzplan
sind Mittel zur Revitalisierung von Brachflachen in allen Programmen der Stidtebauférderung vorgesehen. Die
Umsetzung erfolgt auf Grundlage eines Haushaltsvermerks.

Mit der Weiterentwicklung der Stidtebauforderung im Jahr 2020 wurden die bisherigen Forderinhalte auf drei
neue Programme konzentriert: ,,Lebendige Zentren®, ,,Sozialer Zusammenhalt* und ,,Wachstum und nachhaltige
Erneuerung®. Neben der Brachenentwicklung setzt die Stadtebauforderung Schwerpunkte bei der Forderung von
Stadt- und Ortskernen sowie der interkommunalen Zusammenarbeit.

Insgesamt wird das Forderniveau entsprechend dem Koalitionsvertrag auf dem Niveau der vergangenen Jahre
auch 2021 fortgefiihrt.
4.2.1.4 Verbesserung des Prozessmanagements bei der Baulandbereitstellung

Der Bund fordert das Prozessmanagement bei der Baulandbereitstellung auf vielfaltige Weise.

Planungsprozesssteuerung in Kommunen

Der Bund unterstiitzt mit Forschungs- und Modellvorhaben Verbesserungen bei der Steuerung von Planungspro-
zessen. In Berichten und Veranstaltungen werden neben den jeweiligen Ergebnissen auch gute Beispiele (best
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practice) vorgestellt, z.B. in den Regionalveranstaltungen zur Neubauakzeptanz und durch Projektdaten auf der
Internetseite der Wohnraumoffensive. Auch in einem Forschungsvorhaben zum Innenentwicklungsmanagement
wurden Best-Practice-Wege fiir eine Verbesserung des Projektmanagements, der Prozesssteuerung und der Akti-
vierung von Grundstiicken im Rahmen der Innenentwicklung erarbeitet, erprobt sowie fachoffentlich vorgestellt
und diskutiert.

Digitalisierung

Das digitale Baugenehmigungsverfahren wird im Rahmen des Onlinezugangsgesetzes (OZG) durch Mecklen-
burg-Vorpommern als federfithrendes Land fiir das Themenfeld Bauen & Wohnen entwickelt. Vgl. dazu Kap.
4.13.1.3.

Weitere wichtige Verwaltungsleistungen mit Bezug auf die Baulandbereitstellung sind die ,,Beteiligungsverfah-
ren in der Bauleitplanung, Planfeststellung und Raumordnung® und das ,,Einstellen von raumbezogenen Planwer-
ken* im OZG-Themenfeld Bauen & Wohnen. Die Beteiligungsverfahren sind ein grundlegendes Element der
Biirgerpartizipation. Plane zur Bauleitplanung und Raumordnung betreffen grundsétzlich alle Biirgerinnen und
Biirger in Deutschland. Aufgrund der hohen Relevanz der Leistungen wurden sie als Laborkandidaten eingestuft.
Die Auftaktveranstaltung zur Umsetzung der OZG-Leistungen hat im September 2020 stattgefunden. Das BMI
wird die Umsetzung weiterhin unterstiitzen.

Personalausstattung und Fortbildungsoffensive

Der Bund unterstiitzt die von der Baulandkommission empfohlene Aus- und Fortbildungsoffensive durch vielfil-
tige Forschungsvorhaben und Schulungsveranstaltungen (s. 0.).

4.2.1.5 Verbesserung des Datenbestands fiir Analyse und Markttransparenz

Eine gute Datengrundlage schafft Rechtssicherheit fiir wohnungspolitische Instrumente und fordert die Markt-
transparenz, die wiederum dazu beitrdgt, Fehlinvestitionen zu vermeiden und marktgerechte Entscheidungen zu
treffen.

Vor diesem Hintergrund wird bis 2021 im Auftrag des Bundes eine Baulandumfrage durchgefiihrt. Ziel ist es,
bundesweit die Bauland- und Innenentwicklungspotenziale von Stidten und Gemeinden zu erheben. Erfasst wer-
den auch Informationen zu Flachenerfassung und -management sowie zur Aktivierung von Bauland- und Innen-
entwicklungspotenzialen.

Zudem wird die beschlossene Erfassung der Miete im nichsten Zensus die Datenlage verbessern. Damit stehen
den Kommunen relevante Mietdaten aller Haushalte zur Verfiigung, die mit anderen Informationen (z.B. Boden-
preise) verkniipft werden konnen.

422 Baulandmobilisierungsgesetz

Die Baulandkommission hat insbesondere den Vorrang der Innen- vor der AuBlenentwicklung als grundlegendes
Prinzip der stidtebaulichen Entwicklung bekriftigt. Folgende Anderungen des BauGB wurden vorgeschlagen,
die im Rahmen des ,,Baulandmobilisierungsgesetzes™ umgesetzt werden sollen. Der Bundestag hat das Bauland-
mobilisierungsgesetz am 7. Mai 2021 verabschiedet.

Wesentliche Inhalte:

—  Befristete Einfithrung eines sektoralen Bebauungsplans ,,Wohnraumversorgung®, der gezielt auf den Woh-
nungsbau ausgerichtet ist;

—  Schaffung von Erleichterungen fiir die Innenentwicklung beziiglich Befreiungen von den Festsetzungen des
Bebauungsplans und beim Erfordernis des Einfiigens in die Eigenart der ndheren Umgebung sowie durch
die Einfiihrung von Orientierungswerten statt Obergrenzen fiir die Bestimmung des Maf3es der baulichen
Nutzung in der Baunutzungsverordnung (BauNVO);

—  Stirkung der Innenentwicklung, indem Gemeinden stidtebauliche Entwicklungskonzepte beschlielen kon-
nen, die zur Nutzbarmachung von ohne Zusammenhang verteilt im Gemeindegebiet liegenden Grundstiicken
herangezogen werden konnen;

—  Erweiterung des Baugebots mit der Moglichkeit der Verpflichtung zur Wohnbebauung in durch die Landes-
regierungen per Verordnung festgelegten Gebieten mit angespannten Wohnungsmérkten;
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—  Anderungen bei den Regelungen der Vorkaufsrechte zur Erleichterung des Zugriffs auf Grundstiicke:
o[l Verldangerung der Ausiibungsfrist des Vorkaufsrechts um einen Monat
o[l Einfiihrung eines Vorkaufsrechts auch im Falle von sog. ,,Schrott“- oder ,,Problemimmobilien*

o[l Klarstellung, dass zum Wohl der Allgemeinheit als Grund fiir die Ausiibung des Vorkaufsrechts auch
die Wohnbediirfnisse in der Gemeinde zéhlen

oll Schaffung eines Vorkaufsrechts durch Satzung fiir unbebaute und brachliegende Grundstiicke bei
(durch die Landesregierungen per Verordnung festgelegten) Gebieten mit angespannten Wohnungs-
markten in der Gemeinde,

—  Einfithrung einer neuen Baugebietskategorie ,,Dorfliches Wohngebiet® in die BauNVO;

—  Punktuelle Anderungen des § 35 Absatz 4 BauGB bei der Umnutzung von landwirtschaftlichen Gebiuden
zu Wohnzwecken und der Neuerrichtung von Ersatz-Wohngebauden sowie die befristete Wiedereinfithrung
von § 13b BauGB (Einbeziehung von kleineren AuB3enbereichsflichen in das beschleunigte Verfahren).

—  In Umsetzung der Beschliisse des Wohngipfels, Einfilhrung der Regelung des § 250 BauGB, die die Mdog-
lichkeiten, Mietwohnungen in Eigentumswohnungen umzuwandeln, reduzieren soll. § 250 BauGB erméch-
tigt die Landesregierungen, durch Rechtsverordnung Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt festzule-
gen, in denen die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen der Genehmigung bedarf. Entsprechende
Verordnungen miissen spitestens mit Ablauf des 31. Dezember 2025 auBer Kraft treten. Die Interessen der
Eigentiimerinnen und Eigentiimer werden dadurch gewahrt, dass in bestimmten Fillen eine Genehmigung
zu erteilen ist. Das ist beispielsweise der Fall, wenn ein Absehen von der Begriindung von Wohnungseigen-
tum oder Teileigentum nicht zumutbar ist. Das Genehmigungserfordernis soll in der Regel erst dann greifen,
wenn sich in dem Wohngebédude mehr als fiinf Wohnungen befinden. Mit dieser Ausnahme sollen Kleinei-
gentiimerinnen und Kleineigentiimer geschiitzt werden. Die Umwandlungsregelung zielt in erster Linie auf
Wohnungsunternehmen. Dagegen sollen Privatpersonen, die etwa zum Zweck der Altersvorsorge nur in ge-
ringem Umfang Immobilienvermdgen erworben haben, in ihrer Verfligungsgewalt nicht eingeschrankt wer-
den.

In der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) soll die von der Baulandkommission begriifite
sogenannte Experimentierklausel Larmschutz eingefiihrt werden. Eine gemeinsame Arbeitsgruppe von Baumi-
nisterkonferenz (BMK) und Umweltministerkonferenz (UMK) hat hierzu einen Vorschlag erarbeitet, um im
Wege einer befristeten Ausnahmeregelung in der TA Larm fiir die nach Ansicht der Arbeitsgruppe wenigen Kon-
fliktlagen, die nicht mit den bestehenden rechtlichen und planerischen Instrumenten geldst werden kénnen, zu-
satzliche Losungsoptionen zu erdfthen.

4.2.3 Grundsteuer C

Mit dem Gesetz zur Anderung des Grundsteuergesetzes zur Mobilisierung von baureifen Grundstiicken fiir die
Bebauung vom 30. November 2019 (BGBL I S. 1875) wurde den Gemeinden fiir Kalenderjahre ab 2025 in § 25
Absatz 5 GrStG die Moglichkeit eingerdumt, eine sogenannte Grundsteuer C zu erheben. Die Kommunen kdnnen
dann aus stddtebaulichen Griinden baureife Grundstiicke als besondere Grundstiicksgruppe innerhalb der unbe-
bauten Grundstiicke bestimmen und hierfiir einen gesonderten — hoheren — Hebesatz festsetzen. Dies soll den
Gemeinden ermoglichen, steuerliche Anreize bei der Grundsteuer zu setzen, um baureife unbebaute Grundstiicke
fiir eine Bebauung zu mobilisieren und die Spekulation mit Baugrundstiicken unattraktiver zu machen.

4.3 Stadtentwicklungspolitik und Stadtebauférderung
431 Nationale Stadtentwicklungspolitik

Im Rahmen der Nationalen Stadtentwicklungspolitik verfolgt die Bundesregierung das Ziel, eine nachhaltige,
gemeinwohlorientierte und integrierte Entwicklung in unseren Stadten und Gemeinden zu foérdern. Sie unterstiitzt
die Kommunen bei der Bewiltigung sozialer, 6kologischer und 6konomischer Herausforderungen, um lebens-
werte Orte und Quartiere fiir Biirgerinnen und Biirger zu schaffen und somit einen wesentlichen Beitrag fiir ein
attraktives Wohnumfeld zu leisten.

Die Stadtentwicklungspolitik der Bundesregierung basiert auf den Grundsitzen und Prinzipien der ,,Leipzig-
Charta zur nachhaltigen Européischen Stadt™ von 2007. Nach wie vor sind die Ziele der Leipzig-Charta von 2007
giiltig und ihre Instrumente aktuell. Aber die Komplexitit der Herausforderungen sowie die gesellschaftliche und
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dkonomische Dynamik erforderten eine Bewertung und Uberarbeitung der Charta. In einem zweijihrigen inten-
siven Beteiligungsprozess auf der nationalen und Europdischen Ebene wurden die Inhalte einer modernen Stadt-
entwicklungspolitik neu akzentuiert und die Charta grundlegend neu gefasst. Mit der ,,Neuen Leipzig-Charta —
Die transformative Kraft der Stidte fiir das Gemeinwohl* wurde beim informellen Treffen der fiir Stadtentwick-
lung zustandigen Ministerinnen und Minister am 30. November 2020 ein zeitgemédfes — rechtlich nicht verbind-
liches — Dokument zur integrierten und gemeinwohlorientierten Stadtentwicklungspolitik beschlossen. Sie kniipft
dabei an bewihrte Grundsitze der Stadtentwicklung an, erweitert diese jedoch und setzt neue Schwerpunkte.

Auf dieser Basis bietet die nationale Stadtentwicklungspolitik seit mehr als zehn Jahren eine erfolgreiche Platt-
form zu aktuellen Fragen der Stadtentwicklung. Ein wichtiger Baustein ist die ,,Projektreihe fiir Stadt und Urba-
nitit”, in deren Rahmen auBergewohnliche und innovative Projekte und Verfahren geférdert werden. AuBBerdem
werden mit diversen Formaten von wissenschaftlichen Runden Tischen bis zu den jahrlichen Bundeskongressen
der direkte Austausch aller Stakeholder der Stadtentwicklungspolitik ermdglicht sowie Kooperationen intensi-
viert.

Die nationale Stadtentwicklungspolitik wird von Bund, Landern und kommunalen Spitzenverbédnden gemeinsam
getragen und verantwortet.

Mit der Stadtebauforderung des Bundes werden die Prinzipien der nachhaltigen Stadtentwicklungspolitik lokal
umgesetzt.

4.3.2  Stadtebauférderung

Die Stadtebauforderung ist das erfolgreichste Instrument des Bundes fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung und
damit die gelebte gute Praxis der nationalen Stadtentwicklungspolitik. Seit 50 Jahren unterstiitzt der Bund ge-
meinsam mit den Lindern die Stiddte und Gemeinden bei der Bewéltigung stidtebaulicher Missstéinde, um sie
als Wirtschafts- und Wohnstandorte zu stirken. Dafiir hat der Bund Finanzhilfen in Hohe von bislang rund
19 Mrd. Euro zur Verfiigung gestellt. In den vergangenen Jahren konnte die Férderung auf hohem Niveau mit
Programmmitteln von 790 Mio. Euro p. a. gehalten werden. Fiir die Stadte und Gemeinde ist damit eine solide
und verldssliche Basis zur stidtebaulichen Erneuerung geschaffen.

Gutes Wohnen ist in den Stadten und Gemeinden nur mdéglich, wenn sich nicht nur die Wohnung und das Wohn-
gebdude, sondern auch das umliegende Wohnumfeld und das Quartier mit seiner sozialen und technischen Infra-
struktur positiv entwickelt und vielfaltige Moglichkeiten der Begegnung und der Kommunikation bieten. Durch
qualitative und energetische Aufwertung des Gebédudebestandes sowie den Bau neuer Wohnungen bei der Akti-
vierung von Brachflichen und Bauliicken kann attraktives innerstiddtisches Wohnen entstehen. Hier bietet die
Stadtebauforderung den Stadten und Gemeinden ein umfassendes Instrumentarium, um die verschiedenen kon-
kurrierende Nutzungsanforderungen und Moglichkeiten zu einer integrierten, nachhaltigen Stadtentwicklungs-
strategie zu blindeln. Weil Flache nur begrenzt zur Verfligung steht, miissen verschiedene Nutzungsmoglichkei-
ten, die miteinander in Konkurrenz stehen, stadtentwicklungspolitisch abgewogen werden.

Ein wesentliches Erfolgsmerkmal ist die Flexibilitdt der Stadtebauforderung: Bund und Lénder schlieBen jahrlich
eine Verwaltungsvereinbarung auf der Grundlage von Art. 104b GG in Verbindung mit dem BauGB. Dort werden
iibergeordnete Forderziele und forderfahige Mallnahmen beispielhaft benannt. Als Bundesfinanzhilfe ausgestaltet
wird die Stadtebauforderung von den Léandern umgesetzt, denen mit konkretisierenden Forderrichtlinien eine hohe
Gestaltungskompetenz zukommt. Die Kommunen sind als Zuwendungsempfanger und im Rahmen ihrer Pla-
nungshoheit fiir die Vorbereitung, Durchfithrung und Abrechnung der stddtebaulichen MaBinahmen zusténdig.
Dieses Zusammenspiel von Bund, Landern und Kommunen ermoglicht passgenaue Strategien fiir eine Vielzahl
stadtebaulicher Problemlagen vor Ort.

Bewihrt hat sich zudem der Gebietsbezug und der integrierte Ansatz in der Stidtebauférderung. Anders als andere
Forderprogramme werden keine Einzelvorhaben, sondern sogenannte Gesamtmafnahmen gefordert. Die Kom-
mune legt dazu ein Fordergebiet fest und erarbeitet unter Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger ein integriertes
stadtebauliches Entwicklungskonzept. Aus diesem iibergeordneten Gesamtkonzept leiten sich dann die konkreten
Einzelvorhaben im Fordergebiet ab.

Als lernendes Programm steht die Stadtebauforderung stets in Wechselwirkung zu Wissenschaft und stadtebauli-
cher Praxis. Sie setzt Impulse, reagiert aber auch auf verdnderte Rahmenbedingungen und Problemlagen. Aktuell
stehen die Kommunen aufgrund des demografischen Wandels und verénderter Nutzungsbedingungen und -inte-
ressen vor groflen Anpassungsbedarfen und stddtebaulichen Transformationsprozessen. 2020 wurde die Stéddte-
bauforderung daher neu strukturiert und mit Blick auf die aktuellen stidtebaulichen Herausforderungen weiter-
entwickelt. Dabei wurden die bisherigen Forderinhalte auf drei neue Programme konzentriert:
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— ,,Lebendige Zentren* zur Stirkung von Innenstéddte und Ortsteilzentren unter besonderer Beriicksichtigung
der Belange des stddtebaulichen Denkmalschutzes,

—  ,.Sozialer Zusammenhalt* zur Stabilisierung und Entwicklung benachteiligter Quartiere und Behebung sozi-
aler Missstédnde,

—  ,,Wachstum und nachhaltige Erneuerung zur Anpassung baulicher Strukturen und 6ffentlicher Rdume an
neue und sich dndernde Bedarfe und durch Revitalisierung brachgefallener Fldchen insbesondere zur Unter-
stiitzung des Wohnungsbaus.

Um im Sinne 6kologischer Nachhaltigkeit die Stadtstrukturen klimagerecht weiterzuentwickeln, sind kiinftig zu-
dem MaBinahmen des Klimaschutzes und zur Anpassung an den Klimawandel Férdervoraussetzung und als Quer-
schnittsaufgabe in allen drei Programmen forderfahig. Wesentlich neu ist zudem die Einbettung der Stadtebaufor-
derung in das neue gesamtdeutsche Fordersystem, mit dem Ziel strukturschwache Regionen besser zu unterstiit-
zen. In allen drei neuen Stddtebauforderungsprogrammen wird die Revitalisierung von Brachflichen gefordert.
Dazu gehort insbesondere die Baulandvorbereitung wie der Grund- oder Zwischenerwerb von Flachen, das Frei-
legen der Grundstiicke und die ErschlieBung. Dies begiinstigt preiswerten Wohnungsbau.

Die Stadtebauforderung stellt damit einen wesentlichen Beitrag zur Erreichung der Ziele der Leipzig-Charta, der
Nationalen Stadtentwicklungspolitik sowie der Erklarung von Davos fiir eine hohe Baukultur in Europa dar. Ihre
Umsetzung erfolgt bestandsorientiert, baukulturell hochwertig sowie unter Einbeziehung einer breiten Offentlich-
keit.

Mit der Weiterentwicklung 2020 wurde auch die interkommunale Zusammenarbeit gestirkt. Diese hat sich als
wichtiges Instrument erwiesen, um Losungsstrategien fiir verschiedene Problemlagen gerade in mittleren und
kleineren Stidten und Gemeinden zu realisieren. Eine Kooperation iiber administrative Grenzen hinweg ermog-
lichst es, kooperative Strukturen der Daseinsvorsorge trotz knapper Haushaltsmittel so zu entwickeln, dass auch
in diinn besiedelten Rdumen die Menschen Zugang zu Kinderbetreuung, édrztlicher Versorgung oder Dienstleis-
tungen des téglichen Lebens haben. Ebenso kann eine Stadt-Umland-Kooperation dabei helfen, Ballungszentren
zu entlasten und den Wegzug aus umliegenden Regionen zu begrenzen. Vor diesem Hintergrund kdnnen inter-
kommunale Kooperationen nunmehr als Querschnittsaufgabe in allen Programmen der Stidtebaufoérderung un-
terstiitzt werden. Um die Qualitdt interkommunaler MaBBnahmen zu verbessern, wurden zugleich die Anforderun-
gen fiir die Forderung erhoht. Erforderlich ist eine Gesamtstrategie, die sichtbar macht, welche Vorteile die Zu-
sammenarbeit flir die beteiligten Kommunen hat. Zudem soll die Moglichkeit einer erhohten Bundesbeteiligung
an den forderfahigen Kosten weitere Forderanreize setzen.

Ergénzend zur Stidtebauférderung wird mit den MaBnahmen des Investitionspakts ,,Soziale Integration im Quar-
tier* ein wichtiger Beitrag zum sozialen Zusammenhalt in der Nachbarschaft und im Wohnquartier geleistet. Ge-
fordert werden bauliche MaBBnahmen wie die Sanierung und der Ausbau von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrich-
tungen wie Bildungseinrichtungen, Kindertagesstitten, Biirgerhduser, Stadtteilzentren, Sportanlagen, Schwimm-
bader und die Qualifizierung von Griin- und Freifldchen. Im Rahmen des Investitionspakts wurden von 2017 bis
2020 Programmmittel als Bundesfinanzhilfen von jéhrlich 200 Millionen Euro zur Verfiigung gestellt; in den
bisherigen Programmjahren 2017 bis 2019 wurden bereits 618 Mallnahmen in 487 Kommunen in die Férderung
aufgenommen. Die Projekte werden vor Ort bis zum Jahr 2027 umgesetzt. Der Investitionspakt wird vorrangig in
Gebieten der Bund-Lénder-Stadtebauforderung eingesetzt und bildet damit im Sinne einer Mittelbiindelung in
besonders stddtebaulich, funktional und sozial belasteten Gebieten der Stidte und Gemeinden einen wichtigen
Ergénzungsbaustein fiir Malnahmen der sozialen Infrastruktur.

Zur Verstarkung der Forderung von Sportstitten wurde mit dem 2. Nachtrag zum Bundeshaushalt 2020 der ,,In-
vestitionspakt Sportstitten* (Goldener Plan) aufgelegt. Der Investitionspakt Sportstétten ergidnzt als neues Pro-
gramm die Stidtebauférderung. Gemif Artikel 104b Grundgesetz erfolgt die Forderung als Bundesfinanzhilfe an
die Lander zum Ausgleich unterschiedlicher Wirtschaftskraft im Bundesgebiet und zur Foérderung des wirtschaft-
lichen Wachstums. Der ,,Investitionspakt Sportstétten™ zielt auf die Herstellung gleichwertiger Lebensverhalt-
nisse, die Starkung des gesellschaftlichen Zusammenhalts und der sozialen Integration aller Bevolkerungsgruppen
sowie der Forderung der Gesundheit der Bevolkerung. Er unterstiitzt Stiddte und Gemeinden bei einer zukunftsfa-
higen, nachhaltigen und modernen Entwicklung von Sportstétten unter Beriicksichtigung der Belange des Um-
welt- und Klimaschutzes, vorrangig in Gebietskulissen der Stadtebauférderung. Der Bund stellte fiir den ,,Inves-
titionspakt Sportstatten 2020 Bundesfinanzhilfen in Hohe von 150 Millionen Euro (Verpflichtungsrahmen) fiir
die Sanierung von 234 Sportstétten bereit. Der Bund beteiligte sich mit einem Finanzierungsanteil von 75 Prozent,
Lander und Kommunen mit insgesamt 25 Prozent. Mit dem Forderprogramm 2021 setzt der Bund die Férderung
des Investitionspakts Sportstétten fort; es beinhaltet einen Bundesanteil von 110 Millionen Euro.
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Mit den Modellvorhaben zur Weiterentwicklung der Stiddtebauférderung unter dem Dach der Nationalen Stadt-
entwicklungspolitik sollen beispielhaft Modernisierungs- und Anpassungsstrategien fiir den klimagerechten Um-
bau, Infrastruktur fiir neue Mobilitdtsformen, fiir Nachverdichtung und Nebeneinander von Sport, Wohnen, Frei-
zeit und Gewerbe und den sozialen Zusammenhalt entwickelt werden. Ziel ist es, aus den Ergebnissen, Riick-
schliisse fiir die Weiterentwicklung der Bund-Lénder-Stidtebauférderung nach Artikel 104b des Grundgesetzes
zu ziehen.

Mit den Bundesforderprogrammen ,,Sanierung kommunaler Einrichtungen in den Bereichen Sport, Jugend und
Kultur* unterstiitzt der Bund seit 2016 Stidte und Gemeinden beim Erhalt ihrer sozialen Infrastruktur. Gefordert
werden investive MaBlnahmen — Sanierung und in Ausnahmefillen auch Ersatzneubaut — bei Sport-, Jugend und
Kultureinrichtungen mit besonderer regionaler Bedeutung und mit hoher Qualitit im Hinblick auf ihre Wirkungen
fiir den gesellschaftlichen Zusammenhalt und soziale Integration in der Kommune sowie fiir die Stadtentwick-
lungspolitik. Die Programmvolumina kumulieren sich inzwischen (Stand Januar 2021) auf rd. 1,54 Mrd. Euro,
mit dem bundesweit rund 700 Projekte umgesetzt werden.

Die 2019 gestarteten Modellprojekte Smart Cities erproben in den nédchsten zehn Jahren die Erarbeitung und Um-
setzung von raumbezogenen Smart City Strategien. Ein Schwerpunkt der Forderung liegt auf dem Wissenstransfer
in die Breite der kommunalen Landschaft. Fiir die Modellprojekte stellt die Bundesregierung — inklusive der Auf-
stockung im Konjunktur- und Zukunftspaket — zusétzlich zur Stddtebauférderung insgesamt rd. 820 Mio. Euro
als Programmmittel zur Verfiigung.

4.3.3 Ressortiibergreifende Strategie Soziale Stadt

Als Baustein des Programms ,,Sozialer Zusammenhalt® (bis 2019 ,,Soziale Stadt*) hat das Bundeskabinett 2016
die ressortiibergreifende Strategie ,,Soziale Stadt — Nachbarschaften stirken, Miteinander im Quartier* verab-
schiedet. Die Strategie ist von der Idee geleitet, dass es entsprechend der vielschichtigen Problemlagen der Men-
schen in benachteiligten Gebieten iiber die stidtebaulichen Maflnahmen hinausreichender Angebote zum Beispiel
aus den Bereichen Bildung, Kultur, Beschiftigung, Wirtschaft, Umwelt, Erndhrung, Gesundheit und Pflege, Sport
und Verbraucherschutz bedarf. Deshalb soll auch auf Bundesebene die Abstimmung verschiedener Fachpolitiken
und die Biindelung von fachpolitischen Programmen in Gebieten des Programms ,,Sozialer Zusammenhalt* un-
terstiitzt werden. Zur Erprobung der ressortiibergreifenden Zusammenarbeit hat das BMI in den Jahren 2017 bis
2020 jéhrlich 10 Millionen Euro fiir fachpolitisch iibergreifende Modellprogramme bereitgestellt. Mit den Mitteln
wurden seit 2017 sechs Modellprogramme mit den Schwerpunkten Integration, Soziokultur, Verbraucherinfor-
mation, Erndhrungsbildung fiir Kinder und Jugendliche, Sport, politische Bildung und interkultureller Dialog ein-
gerichtet, die zeitlich gestaffelt bis zum Jahr 2024 andauern.

44 Gleichwertige Lebensverhaltnisse und Raumordnungspolitik

Deutschland ist — nicht zuletzt aufgrund seiner historischen Wurzeln — wirtschaftlich, politisch und kulturell de-
zentral geprigt und gewinnt daraus eine besondere Stirke. Es verfiigt iiber eine Vielfalt an Stidten, Gemeinden
und Regionen, Kultur- und Naturlandschaften mit hoher Lebensqualitit. Ziel der Politik der Bundesregierung fiir
gleichwertige Lebensverhiltnisse ist es, bestehende regionale Disparitéten zu verringern und die Lebensverhalt-
nisse vor allem in strukturschwachen Regionen weiter zu verbessern. Dies gilt auch fiir die Grenzregionen, die
die Bundesregierung durch eine grenziiberschreitende regionale Zusammenarbeit unterstiitzt. Wichtige Aufgabe
ist hierbei unter anderem, Nachteilen, die sich aus der Grenzlage einer Region ergeben kdnnen, entgegenzuwir-
ken, indem Potenziale genutzt werden, die grenziiberschreitende Kooperationen bieten.

Im Juli 2019 beschloss das Bundeskabinett zwolf prioritire MaBBnahmen des Bundes zur Umsetzung der Ergeb-
nisse der Kommission ,,Gleichwertige Lebensverhiltnisse®. Mit der Umsetzung der Mafinahmen wurde unmittel-
bar begonnen, so dass schon heute wichtige Weichen gestellt und zum Teil erste Ergebnisse fiir mehr Gleichwer-
tigkeit der Lebensverhéltnisse sichtbar sind. Regionen mit Strukturschwéchen sollen durch die verschiedenen
MaBnahmen einer aktiven Regional- und Strukturpolitik aufschlieBen kdnnen. Dazu gehdren verschiedene Mal3-
nahmen einer aktiven Regional- und Strukturpolitik z.B. durch Schaffung von Infrastrukturen, gezielte Forderung
und Dezentralisierung.

Mit einer umfassenden Raumentwicklungspolitik, die auf demografische wie wirtschaftliche Verdnderungen und
zunehmend auf Folgen des Klimawandels reagiert — dazu gehort auch der zurzeit in Aufstellung befindliche 1én-
deriibergreifende Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz — nimmt Raumordnungspolitik von EU, Bund
und Landern ihre Verantwortung wahr.
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Auf Européischer Ebene verfolgt sie unter anderem das Ziel, die zunehmenden Ungleichheiten zwischen Orten
und Menschen zu verringern sowie die Lebensbedingungen zu verbessern. Die jilingst verabschiedete territoriale
Agenda 2030 fordert den Abbau regionaler Disparititen und setzt sich in diesem Zusammenhang nachhaltig fiir
eine Starkung des gesellschaftlichen Zusammenhalts zwischen den Menschen, Gemeinschaften und Orten in Eu-
ropa ein. Dafiir definiert sie fiir die zukiinftige Entwicklung zwei {ibergeordnete Ziele: Ein ,,gerechtes Europa“
und ein ,,grlines Europa®.

In Deutschland tragt die Raumordnungspolitik durch differenzierte Planungsvorgaben auf Landes- und Regional-
ebene, die von den Triagern 6ffentlicher Belange bei ihren Planungen und MaBinahmen zur nachhaltigen Nutzung
von Flachen — auch fiir bedarfsgerechten Wohnungsbau oder fiir Gewerbeansiedlungen — zu beachten bzw. zu
beriicksichtigen sind, zu einer ausgewogenen Entwicklung und damit zur Gleichwertigkeit der Lebensverhiltnisse
in den Teilregionen des Landes bei.

Die Ministerkonferenz fiir Raumordnung trégt mit ihren Beschliissen dazu bei, Regionen und Kommunen in ganz
Deutschland in ihrer Entwicklung zu stdrken, um ein attraktives Wohnen, Arbeiten und Lernen zu ermdglichen
und die Daseinsvorsorge sowohl in den Stddten als auch in diinn besiedelten, peripheren Regionen sicherzustellen.
Insbesondere durch die Entwicklung der als ,,zentralen Orte* benannten Gemeinden als Versorgungszentren einer
Region stirkt die Raumordnung eine ausgewogene Entwicklung.

Die Lebensverhéltnisse in Deutschland sind regional teils sehr unterschiedlich. Sie sollen nicht identisch sein,
aber zu grof3e Unterschiede kdnnen zu sozialen Verwerfungen fiithren. Insbesondere groBe Differenzen bei Mieten
und Immobilienpreisen sowie der Quantitit und Qualitét der 6ffentlichen Infrastruktur — Straen, Schienen, Schu-
len, Kindertageseinrichtungen, Institutionen der Gesundheitsversorgung, Kultur usw. — konnen zur Abwanderung
der Bevdlkerung in einer Region und Zuwanderung in einer anderen beitragen. So sind insbesondere in Regionen
mit sinkender oder stagnierender Bevolkerung besonders viele der bundesweit auf 1,7 Mio. geschitzten Woh-
nungsleerstinde vorzufinden, wohingegen sich in Regionen mit hohem Zuzug der Mangel an Wohnraum forciert.
Ziele der Politik fiir gleichwertige Lebensverhéltnisse sind, die traditionelle Stirke Deutschlands mit seiner de-
zentralen Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur auch in Zeiten des Wandels zu erhalten sowie den Wegzug aus vie-
len Regionen und den Druck auf die Ballungsraume mit seinen volkswirtschaftlichen Kosten und sozialen Folgen
zu ddmpfen. Deshalb sollen Dorfer und insbesondere strukturschwache ldndlicher Rdume gezielt gestarkt werden,
um ihre Attraktivitit zu steigern und ihre Entwicklungsdynamik zu befordern. Deshalb unterstiitzt die Bundes-
raumordnung die Kooperation von Ballungszentren und umgebenden Regionen, u. a. im Metropolregion-Netz-
werk und (neu) dem Regiopolenetzwerk, in dem sich Stidte von mittlerer Grée und ihr Umland vernetzen. Als
Datengrundlage fiir Malnahmen der Lander und Kommunen, die regionalen Disparititen abzubauen, hat der Bund
den Deutschlandatlas erarbeitet und dauerhaft 6ffentlich zugénglich gemacht: www.deutschlandatlas.bund.de

Der Bau von Wohnungen und 6ffentlicher Infrastruktur hat einen zeitlichen Vorlauf, von der Planung iiber die
Genehmigung bis zum Bau vergehen oft viele Jahre. Deshalb kommt verlédsslichen Entwicklungsprognosen eine
groBe Bedeutung zu. Die Bevolkerung in Deutschland ist entgegen allen Prognosen in den letzten Jahren nicht
geschrumpft, sondern — vor allem durch EU-Binnenwanderung — auf nunmehr iiber 83 Millionen Menschen an-
gewachsen. Dem gewachsenen Bedarf an Wohnraum, Verkehrsfliche und 6ffentlicher Infrastruktur steht ein be-
grenztes Flachenpotential sowie das Ziel, den Flichenverbrauch auf weniger als 30 ha pro Tag bis 2030 zu be-
grenzen, gegeniiber. Flichenschonendes Wachstum ist nur mit kluger, vorausschauender Planung méglich. Die
Raumordnung trégt durch planerische Ausrichtung der Siedlungsentwicklung entsprechend des regionalen Be-
darfs sowie rdumlich konzentriert entlang bestehender und geplanter Verkehrsachsen zum Flichenschutz bei. Der
Neu- und Ersatzbedarf an Flachen fiir den Wohnungsbau und fiir Gewerbeflachen wird durch die Raumordnungs-
behorden methodisch ermittelt sowie um die systematische Erfassung der bereits planerisch gesicherten Fléachen-
reserven ergianzt, wobei belegte und begriindete regionale Besonderheiten beriicksichtigt werden. Am 9. Mirz
2021 hat das BBSR die regionalisierte Bevolkerungsprognose 2040 verdffentlicht. Die Bevolkerungszahl wird
sich bis 2040 insgesamt kaum verdndern und nur leicht auf 81,9 Mio. Personen zuriickgehen (- 1 Prozent). Das
Bevolkerungsmaximum wird 2024 mit 83,2 Mio. Personen erreicht. Regional wird die Entwicklung aber nach
wie vor sehr unterschiedlich ausfallen.>” Grundlagen fiir die Bedarfsprognosen bilden beispielsweise die auf der
Ebene der kreisfreien Stidte und Kreise verfiigbaren Bevolkerungs- und Haushaltsprognosen der statistischen
Landesamter, die Entwicklung der Belegungsdichte (Einwohner pro Wohneinheit) und der regionalen Brutto-
wohndichte (Einwohner pro Hektar). Angesichts der zunehmenden Mobilitdt der Bevolkerung, der Entkopplung
vieler Téatigkeiten vom Standort durch digitale Technik (mobiles Arbeiten, online-shopping u. a.) werden sich die

57 Vgl. https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/startseite/topmeldungen/bevoelkerungsprognose-bbsr-2040. html.
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Beziehungen zwischen Ballungsraumen und ihrem Umland stark verdndern. Die Raumordnung wird die inter-
kommunale und regionale Zusammenarbeit stidrken und mit passgenauen, praxisorientierten Forschungs- und For-
derprogrammen und neuen, digitalen Plattformen die Regionalentwicklung unterstiitzen.

4.5 Immobilienwirtschaftlicher Dialog

Die Bundesregierung hat in der 19. Legislaturperiode den Immobilienwirtschaftlichen Dialog neben der gemein-
samen Wohnraumoffensive von Bund, Léndern und Kommunen weitergefiihrt.

Der seit 2007 regelmiBig mit den Akteuren der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft sowie seit der 18. Legisla-
turperiode auch mit den kommunalen Spitzenverbéanden und der Bauministerkonferenz stattfindende Immobilien-
wirtschaftliche Dialog hat sich als wichtiges institutionalisiertes Forum fiir den Austausch zwischen Politik und
Immobilienwirtschaft etabliert. Ziel des Dialogs ist es, die Branchenverbinde friihzeitig in den politischen Prozess
einzubinden und bei der Weiterentwicklung von Rahmenbedingungen und Férdermainahmen die Berticksichti-
gung moglichst vielseitiger Aspekte sicherzustellen.

Mit seinen 26 Partnerverbénden deckt der Immobilienwirtschaftliche Dialog ein breites Spektrum der Branche
ab. Uber die groe Themenvielfalt gewédhrleistet er auch die Behandlung von Themen, die keine unmittelbaren
Schwerpunkte der Wohnraumoffensive darstellen, fiir die Immobilienbranche jedoch von grofler Bedeutung sind.

Thematische Schwerpunkte der Werkstattgespréche seit der letzten Berichtslegung waren: Perspektiven einer zu-
kunftsfahigen Wohnungspolitik — Gemeinwohlorientierung, Grundsteuer, Grunderwerbsteuer, Wohneigentums-
forderung und Eigentumsbildung sowie Wohnen im Alter.

Der Immobilienwirtschaftliche Dialog wird auch kiinftig fiir alle Themen und politischen Anliegen der Immobi-
lienbranche offen sein.

Zudem wurde fiir einen regelmiBigen Austausch ein Runder Tisch mit der Immobilienwirtschaft im Bundesmi-
nisterium flir Wirtschaft und Energie eingerichtet.
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5 KlimaschutzmaBBnahmen im Gebaudebereich

Eine wirksame Klimaschutzpolitik im Gebédudesektor hat fiir das Erreichen der Klima- und Energieziele eine hohe
Bedeutung. Der Gebaudesektor, bestehend aus Wohn- und Nichtwohngebéuden, ist fiir circa 14 Prozent der Ge-
samtemissionen in Deutschland direkt verantwortlich. Beriicksichtigt man dariiber hinaus die indirekten Emissi-
onen, die im Energiesektor fiir die Bereitstellung von Energie im Gebdudesektor anfallen, liegt der Anteil an den
Gesamtemissionen bei circa einem Viertel. Hinzu kommen indirekte Emissionen, die durch die Produktion von
Baustoffen, Bauteilen, Anlagentechnik etc. im Industriesektor anfallen. Auf den Gebdudebereich entfallen auf3er-
dem rund 35 Prozent des Endenergieverbrauchs.

KlimaschutzmafBnahmen im Gebédudebereich haben hierbei eine wichtige wohnungspolitische Dimension. Sie ha-
ben unmittelbare Auswirkungen auf die Wohnkosten privater Haushalte und prégen entscheidend die Rahmenbe-
dingungen fiir Investitionen in den Wohnungsbau. Eine enge Abstimmung von Wohnungs- und Klimapolitik ge-
wihrleistet, dass die Bundesregierung nicht nur ihrer Verantwortung fiir den Klimaschutz gerecht wird, sondern
auch dafiir sorgt, dass dieser sozialvertriaglich erfolgt und das Wohnen und Bauen bezahlbar bleibt.

5.1 Rechtliche und klimapolitische Rahmenbedingungen

Abgesteckt wird die Klimapolitik der Bundesrepublik auf internationaler Ebene durch die Verpflichtung nach
dem Ubereinkommen von Paris, den Anstieg der globalen Durchschnittstemperatur auf deutlich unter zwei Grad
Celsius und mdoglichst auf 1,5 Grad Celsius gegeniiber dem vorindustriellen Niveau zu begrenzen.

51.1 Rechtliche Rahmenbedingungen auf nationaler Ebene

Diese Verpflichtung bildet auch die Grundlage fiir das Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG). Seit dessen In-Kraft-
Treten im Dezember 2019 besitzt Deutschland erstmals auf nationaler Ebene ein rechtlich verbindliches Rahmen-
werk, welches Emissionsgrenzen fiir die einzelnen Sektoren zunéchst bis zum Jahr 2030 jahresscharf festschreibt.
Es soll auBBerdem die Einhaltung der europdischen Zielvorgaben gewéhrleisten. Die Bundesregierung hat mit Ka-
binettbeschluss am 12. Mai 2021 eine Novelle des Bundes-Klimaschutzgesetzes verabschiedet. Bis zum Jahr 2045
werden die Treibhausgasemissionen so weit gemindert, dass Netto-Treibhausgasneutralitit erreicht wird. Nach
dem Jahr 2050 sollen negative Treibhausgasemissionen erreicht werden. Geméal dieser Novelle darf der Gebéu-
desektor im Jahr 2030 noch 67 Mio. t CO>-Aquivalente ausstoBen, was bis dahin eine Minderung der derzeitigen
Emissionen um rund 40 Prozent bedeutet. Fiir das vergangene Jahr 2020 ist fiir den Gebaudesektor ein Emissi-
onsmaximum von 118 Mio. t COz-Aquivalenten festgelegt. Dieses Ziel wurde nach den Emissionsdaten des Um-
weltbundesamtes nur knapp um 2 Mio. t verfehlt, was vom Expertenrat fiir Klimafragen bestitigt wurde. BMI
und BMWi werden als fiir den Gebédudesektor zustdndige Bundesministerien auf der Basis des Bundes-Klima-
schutzgesetzes bis spatestens 15. Juli 2021 ein Sofortprogramm vorlegen, das die Einhaltung der Jahresemissio-
nen des Gebdudesektors sicherstellt.

5.1.2 Rechtliche Rahmenbedingungen auf européischer Ebene und Green Deal

Neben den ambitionierten nationalen Klimazielen kommt der Verschiarfung des EU-2030-Klimaziels als Teil des
Européischen Green Deal gro3e Bedeutung zu. Der Européische Rat beschloss im Dezember 2020 die Anhebung
von derzeit mindestens 40 Prozent Treibhausgasminderung ggii. dem Basisjahr 1990 auf mindestens 55 Prozent.
Der genaue Beitrag Deutschlands zur Erreichung dieses Ziels steht noch nicht abschlielend fest. Der Expertenrat
fiir Klimafragen geht in seinem Bericht davon aus, dass das Klimaziel fiir 2030 von derzeit mindestens 55 Prozent
auf eine Minderung von 62-68 Prozent gegeniiber 1990 angehoben werden muss. Mit dem vom Kabinett am
12. Mai 2021 beschlossenen Entwurf einer Novelle des Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG) setzt die Bundesre-
gierung nicht nur die Vorgaben des Bundesverfassungsgerichts um, sondern antizipiert vor allem auch die Ambi-
tionssteigerung in Hinblick auf das neue europédische Klimaziel. Die KSG-Novelle beinhaltet u. a. eine Anhebung
des Klimaziels fiir 2030 von mindestens 55 auf mindestens 65 Prozent Minderung gegeniiber 1990, ein neues
Klimaziel fiir 2040 von mindestens 88 Prozent Minderung sowie das Ziel der Netto-Treibhausgasneutralitit in
2045. Die Ambitionssteigerung im Rahmen der KSG-Novelle wird in allen Sektoren zu Zielverschérfungen bis
2030 fiihren.

Wichtig ist, dass auch bei der Erreichung ambitionierter Klimaschutzziele die Bezahlbarkeit und Sozialvertrag-
lichkeit im Bereich des Wohnens und Bauens weiterhin gewéhrleistet bleibt.
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Im Gebaudebereich flankiert die von der Kommission am 14. Oktober 2020 vorgelegte Initiative fiir eine Euro-
pédische Renovierungswelle die Verschiarfung des EU-Klimaziels fiir das Jahr 2030. Die Renovierungswelle ist
ebenfalls Teil des Europdischen Green Deal. Mit Hilfe der vorgeschlagenen Mafinahmen will die Kommission
umfassende energetische Sanierungen des Gebédudebestands der Européischen Union ansto3en und die jéhrliche
Sanierungsrate von Wohn- und Nichtwohngebduden bis 2030 mindestens verdoppeln, um somit zur Erreichung
der Klimaneutralitit 2050 beizutragen. Zur Umsetzung ihres Vorhabens kiindigte die Kommission an, in den
kommenden Monaten ein ,,umfassendes Paket an politischen und regulatorischen Maflnahmen* vorzulegen, mit
dem bestehende Hindernisse fiir die Gebduderenovierung abgebaut werden sollen.

Die Kommission priift in diesem Zusammenhang Vorschlige zur Anderung des Europiischen Regelwerks betref-
fend die Energieeffizienz von Geb4duden und den Einsatz von Erneuerbaren Energien. Davon werden sowohl die
Energieeffizienzrichtlinie (EED), als auch die Erneuerbare-Energien-Richtlinie (RED), sowie bis Ende 2021 die
Richtlinie iiber die Gesamtenergieeffizienz von Gebduden (EPBD) betroffen sein. Neben den regulatorischen
MaBnahmen sollen insbesondere Mallnahmen zur gezielten Férderung und Finanzierung von Sanierungsmafnah-
men implementiert und der Ausbau von Sanierungskapazititen vorangetrieben werden.

5.2 Energiewende und Klimaschutz im Gebaudesektor

Unabhiéngig von den aktuellen européischen Entwicklungen hat die Bundesrepublik Deutschland mit der Ener-
giewende bereits eine umfassende und tiefgreifende Transformation ihrer Energieversorgung und Energienutzung
eingeleitet. Neben dem Ziel, bis 2030 die Treibhausgasemissionen um mindestens 65 Prozent gegeniiber dem
Basisjahr 1990 zu mindern, hat sich die Bundesregierung das Ziel gesetzt, den Primérenergieverbrauch um 30 Pro-
zent gegeniiber 2008 zu reduzieren sowie bis zum Jahr 2050 um 50 Prozent.

Im Gebédudebereich konnten mit den bisher umgesetzten MaBnahmen bereits deutliche Fortschritte beim Klima-
schutz und der Gesamtenergieeffizienz erzielt werden. Die Gesamtenergieeffizienz im Gebaudebereich ist zwi-
schen 2008 und 2018 um iiber 25 Prozent gestiegen. Die Treibhausgasemissionen im Gebdudebereich wurden
zwischen 1990 und 2019 um rund 42 Prozent gesenkt. Der Anteil erneuerbarer Energien am Endenergieverbrauch
fiir Warme und Kélte betrug 2019 iiber 15 Prozent. Das Ziel Deutschlands von 14 Prozent fiir 2020 nach dem
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz, welches der Erneuerbaren Energien Richtlinie (2009/28/EG) vorgriff,
wurde bereits im Jahr 2018 erfiillt.

Am 20. Mérz 2019 wurde von der Bundesregierung ein Kabinettausschuss Klimaschutz eingesetzt (sog. ,,Klima-
kabinett*), dem u. a. die Bundeskanzlerin sowie die jeweils fiir die Umsetzung zustdndigen Fachminister angeho-
ren. Dieser Ausschuss soll gewahrleisten, dass die Klimaschutzziele eingehalten werden.

5.21 Klimaschutzprogramm 2030

Das Bundeskabinett hat am 9. Oktober 2019 das Klimaschutzprogramm 2030 zur Umsetzung des bis dahin gel-
tenden nationalen Klimaschutzziels (mind. — 55 Prozent ggii. 1990 bis 2030) beschlossen. Gesamtabschitzungen
des Programms im Auftrag von BMWi und BMU ergaben, dass bei vollstindiger Umsetzung eine Gesamtminde-
rungswirkung der Treibhausgasemissionen um 51 bis 52 Prozent erreicht werden kann.

Das bezahlbare Bauen und Wohnen ist im Klimaschutzprogramm 2030 als gleichwertiges Ziel angemessen be-
rlicksichtigt. Insbesondere mit der Kombination aus einer attraktiven Férderung (jeweils vorbehaltlich der Ver-
fiigbarkeit entsprechender Haushaltsmittel), CO»-Bepreisung und der Weiterentwicklung des mietrechtlichen
Rahmens wurde in dieser Legislaturperiode eine gute Grundlage fiir eine faire Lastenverteilung zwischen Miete-
rinnen und Mietern, Vermieterinnen und Vermietern, selbstnutzenden Eigentiimerinnen und Eigentiimern und
Staat geschaffen. Die Verteilung der Heizkostensteigerung durch den CO»-Preis fiir fossile Heizstoffe zwischen
Mietern und Vermietern soll laut Kabinettbeschluss vom 12. Mai 2021 zu gleichen Teilen erfolgen.

Im Gebaudebereich sind bereits nahezu alle Mafinahmen des Klimaschutzprogramms 2030 erfolgreich umgesetzt
worden. Durch die geplante Novelle des Bundes-Klimaschutzgesetzes und die Erhdhung der Ambition sowie der
Treibhausgas-Minderungsziele sind zusétzliche MaBnahmen notwendig. Hierzu plant die Bundesregierung noch
ein der laufenden Legislaturperiode ein Sofortprogramm 2022 vorzulegen. Im Folgenden wird auf einzelne Maf3-
nahmen des Klimaschutzprogramms 2030 ndher eingegangen.
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5.2.1.1 Steuerliche Forderung energetischer SanierungsmaRnahmen

Zum Jahresbeginn 2020 wurde die steuerliche Forderung energetischer Sanierungsmafinahmen fiir selbstnutzende
Wohneigentiimerinnen und Wohneigentiimer alternativ zu den ebenfalls angepassten investiven Gebdudeforder-
programmen des Bundes eingefiihrt, d. h. Eigentiimerinnen und Eigentiimer von zu eigenen Wohnzwecken ge-
nutzten Gebduden konnen sich seither entscheiden, welche Fordermoglichkeit sie in Anspruch nehmen méchten.

Die steuerliche Forderung erfolgt in Form eines progressionsunabhéngigen Abzugs von der Steuerschuld (unab-
hingig vom Einkommen) iiber einen Zeitraum von drei Jahren. Abzugsfzhig sind einheitlich 20 Prozent der Auf-
wendungen flir die energetischen Ma3nahmen, maximal 40.000 Euro je begiinstigtem Objekt. Aufwendungen fiir
einen Energieberater konnen mit 50 Prozent begiinstigt werden. Voraussetzung fiir die Férderung ist, dass die
jeweilige energetische MaBnahme von einem entsprechenden Fachunternehmen durchgefiihrt wurde und die An-
forderungen aus der jeweils giiltigen Rechtsverordnung zu § 35¢ des Einkommensteuergesetzes (EstG) erfiillt
sind. Das Vorliegen der Voraussetzungen ist durch eine entsprechende Bescheinigung nach § 35¢ Absatz 1 EStG
nachzuweisen.

Forderfihig sind EinzelmaBnahmen wie z. B. der Heizungs- oder Fenstertausch oder die Ddimmung einzelner
Bauteile der Gebaudehiille, als auch die Moglichkeit einer ggf. schrittweisen, durch mehrere Einzelmafnahmen
verwirklichten umfassenden Sanierung.

5.2.1.2 Erhohung der Fordersatze bei den investiven Gebaudeforderprogrammen und Aus-
tauschpramie fiir Olheizungen

Zur Umsetzung des Klimaschutzprogramms 2030 hat die Bundesregierung die Gebdudeforderung zum Jahresbe-
ginn 2020 novelliert, unter anderem durch eine Erh6hung der Fordersdtze im CO,-Gebdudesanierungsprogramm
und im Marktanreizprogramms (MAP), sowie durch die Einfiihrung einer Austauschpramie fiir Olheizungen.

Aus den Mitteln des CO,-Gebdudesanierungsprogramms werden die KfW-Forderprogramme zum energieeffi-
zienten Bauen und Sanieren (EBS-Programme) finanziert. Die KfW-Forderung zum energieeffizienten Bauen und
Sanieren ist ein Motor fiir Energieeffizienz im Gebdudebereich und zentrales Instrument der Energiewende. Haus-
eigentliimerinnen und Hauseigentiimer, Unternehmen, Kommunen oder soziale Einrichtungen kénnen von zins-
giinstigen Krediten und attraktiven Zuschiissen in Héhe von bis zu 40 Prozent der Kosten fiir die energetische
Sanierung oder den Neubau energieeffizienter Gebédude profitieren.

Im CO,-Gebiudesanierungsprogramm bei der KfW gab es 2020 eine knappe Verdoppelung der Zusagen fiir Kom-
plettsanierungen zum Effizienzhaus auf 20.000 (2019: 11.000); die bewilligten EinzelmaBnahmen stiegen auf
105.000 (2019: 81.000). Die geforderten Neubauprojekte haben sich deutlich auf 93.000 erhcht (2019: 44.000).

Dieser Anstieg ist insbesondere auf die Erhohung der Fordersétze zuriickzufiihren. Das CO,-Gebdudesanierungs-
programm wird zum 1. Juli 2021 vollstindig von der Bundesforderung fiir effiziente Gebdude (BEG) abgelost
(vgl. Kap. 5.2.1.3).

Mit dem Marktanreizprogramm (MAP) wurden Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien fiir die Warme- und
Kaltebereitstellung sowie bestimmte Warmespeicher und Nahwérmenetze gefordert, sowohl in Wohn- als auch
in Nichtwohngebiuden. Wer seine alte Olheizung gegen eine neue, energieeffizientere und klimafreundlichere
Heizung austauschen wollte, konnte 2020 von der MAP-Forderung besonders profitieren: Mit der Austauschpré-
mie fiir Olheizungen stiegen die Férdersitze um 10 Prozentpunkte. Die Antrige fiir den Einbau von Heizungen
auf Basis erneuerbarer Energien sind aufgrund der verbesserten Fordersétze von ca. 76.000 Antrdgen in 2019 auf
iiber 280.000 Antrage in 2020 gestiegen. Dieser Teil des MAP wird seit dem O1. Januar 2021 in der Bundesfor-
derung fiir effiziente Gebdude — Einzelmalinahmen (BEM EM) fortgefiihrt (vgl. Kap. 5.2.1.3).

Mit dem Anreizprogramm Energieeffizienz (APEE) wurden zusétzliche Innovations- und Investitionsimpulse fiir
die Warmewende gesetzt, beispielsweise durch zusitzliche Anreize fiir besonders energieeffiziente Heizungs- und
Liiftungsanlagen. Die APEE-Zusatzforderung wurde im Zuge der Anpassungen des CO»-Gebédudesanierungspro-
gramms und des Marktanreizprogramms 2020 auf Basis der Beschliisse des Klimaschutzprogramms 2030 novel-
liert und teilweise direkt in die genannten Programme integriert.

Das Heizungsoptimierungsprogramm (HZO) hatte zum Ziel, die Heizungseigentiimerinnen und Heizungseigen-
tiimer durch attraktive, nicht riickzahlbare Zuschiisse zu motivieren, Optimierungsmafinahmen am gesamten
Heizsystem durchzufiihren. Dieses Programm wird ebenfalls seit dem 01. Januar 2021 in der Bundesforderung
fiir effiziente Gebdude — EinzelmaBnahmen (BEG EM) beim BAFA fortgefiihrt (vgl. Kap. 5.2.1.3).
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5.2.1.3 Bundesforderung fiir effiziente Gebaude

Mit der neu konzipierten Bundesforderung fiir effiziente Gebdude (BEG) wurden die bestehenden investiven For-
derprogramme im Gebdudebereich zu einem einzigen, umfassenden und modernisierten Forderangebot gebiindelt
und inhaltlich optimiert (vgl. dazu Kap. 5.2.1.2). Dabei wurde die Adressatenfreundlichkeit und Attraktivitdt der
Forderung deutlich gesteigert, diese noch stirker auf ambitioniertere Maflnahmen gelenkt, die Antragsverfahren
deutlich vereinfacht und die Mittelausstattung des Programms erhoht.

Die BEG ersetzt die zuvor beschriebenen Programme CO;-Gebiudesanierungsprogramm, MAP, APEE und HZO.
Bewihrte Elemente aus diesen Programmen wurden {ibernommen, weiterentwickelt und gebiindelt. Durch die
Integration der vier bisherigen Bundesforderprogramme wurden die Férderung von Effizienz und erneuerbaren
Energien im Gebéudebereich erstmals zusammengefiihrt. Die BEG reduziert die inhaltliche Komplexitét der bis-
herigen Forderprogramme und macht sie damit zugénglicher und verstindlicher fiir die Biirger, Unternehmen und
Kommunen.

Die BEG besteht aus drei Teilprogrammen:

—  BEG WG (Wohngebéude) — Vollsanierung oder Neubau von Wohngebiuden

—  BEG NWG (Nichtwohngebdude) — Vollsanierung oder Neubau von Nichtwohngebduden
—  BEG EM (EinzelmaBnahmen) — Einzelmafnamen an Wohn- und Nichtwohngebduden

Antragsberechtigt sind Privatpersonen, kommunale und soziale Einrichtungen sowie Unternehmen. Der Start der
BEG erfolgt dabei in Stufen, wobei diese zum 01. Januar 2021 mit der Zuschussférderung fiir Einzelmafnahmen
im Teilprogramm BEG EM durch das BAFA begonnen hat. Geférdert werden hierin MaBBnahmen an der Gebéu-
dehiille, der Anlagentechnik, Erneuerbare Energien fiir Heizungen, Heizungsoptimierung sowie Fachplanung und
Baubegleitung im Zusammenhang mit einer EinzelmaBnahme. Zum 1. Juli 2021 gehen sodann BEG WG und
BEG NWG — jeweils als Zuschuss- und Kreditférderung — sowie die Kreditforderung fiir die EinzelmalBnahmen
(BEG EM) bei der KfW an den Start. Ab 2023 erfolgt die Férderung in jedem Fordertatbestand wahlweise als
direkter Investitionszuschuss des BAFA, oder als zinsgiinstiger Forderkredit mit Tilgungszuschuss der KfW.

Mit der BEG werden die Forderbedingungen fiir Wohn- und Nichtwohngebiude angeglichen, einschlielich der
Foérderung der energetischen Fachplanung und spiteren Baubegleitung. Durch die Wahlmdglichkeit zwischen
Zuschuss- und Kreditforderung erhalten beispielsweise auch institutionelle Vermieterinnen und Vermieter von
mehr als zwei Wohnungen Zugang zu einer Zuschussforderung. Bisher war die Zuschussforderung im Rahmen
des CO,-Gebidudesanierungsprogramms auf selbstnutzende Eigentiimerinnen bzw. Eigentiimer und Vermieterin-
nen bzw. Vermieter von bis zu zwei Wohnungen beschrinkt.

5.21.4 Forderung der seriellen Sanierung

Mit der neu zu konzipierenden Bundesfoérderung Serielle Sanierung soll die industrielle Vorfertigung von Fassa-
den- und Dachelementen und eine standardisierte Installation von Anlagetechnik im Rahmen von seriellen Ge-
samtsanierungslosungen gefordert und dadurch die Markteinfithrung der Seriellen Sanierung in Deutschland be-
schleunigt werden.

Angereizt durch das Forderprogramm sollen technische und konzeptionelle Innovationen zur Seriellen Sanierung
entstehen, indem Bau- und Zulieferunternehmen, handwerkliche Betriebe oder das Baugewerbe neue Losungen
anbieten, weiterentwickeln und eine Kostendegression u. a. durch grofBere Stiickzahlen und automatisierte Vor-
fertigung erzielen. Das Ergebnis soll ein serielles, skalierbares Gesamtprodukt sein, mit dem die Unternechmen,
Betriebe oder das Baugewerbe systemische Sanierung beschleunigen und mit geringerem Zeitaufwand vor Ort als
bei herkdmmlichen Sanierungen anbieten kdnnen.

Die Forderung der seriellen Sanierung soll ab 2021 den Weg zu beschleunigten, umfassenden Sanierungen ebnen
und die Bau- und Immobilienwirtschaft, Betriebe oder das Baugewerbe dabei unterstiitzen, umfassende energeti-
sche Sanierungen wirtschaftlicher zu gestalten und einen Beitrag zu Energieeffizienz und Klimaschutz im Gebau-
debestand zu leisten.

5.21.5 Energetische Stadtsanierung

Mit dem KfW-Forderprogramm ,,Energetische Stadtsanierung werden umfassende MaBinahmen im Quartier ge-
plant, angestoen und umgesetzt. Gefordert wird die Erstellung und die Begleitung von integrierten Quartiers-
konzepten (Zuschussforderung) sowie energetische Investitionen in die Quartiersversorgung (Kreditforderung).
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Fiir das Programm ,,Energetische Stadtsanierung wurden neue Fordertatbestdnde entwickelt. Das Programm wird
aus dem Energie- und Klimafonds finanziert. Ab Friithjahr 2021 erfolgt die zusétzliche Forderung der Themenfel-
der griine Infrastruktur, Wassersensibilitdt und klimafreundliche Mobilitét im Quartier und es gelten attraktivere
Fordersitze. 70 Mio. Euro stehen dafiir insgesamt in 2021 zur Verfligung. Das Forderprogramm wird damit einen
verstirkten Beitrag fiir energetische MaBnahmen und KlimaanpassungsmaBnahmen auf Quartiersebene leisten.*®

Abbildung 25: Konzepte und Sanierungsmanagements im KfW-Programm
Energetische Stadtsanierung 2011 bis 2020
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Das Fordervolumen fiir den Zeitraum 2011 bis 12/2020 lag bei 101 Mio. Euro fiir die Zuschussférderung von
Quartierskonzepten und Sanierungsmanagements. Forderkredite fiir investive MaBnahmen beliefen sich auf
1,22 Mrd. Euro. Die investiven Programmteile der KfW (201/202) fordern MaBBnahmen an der Quartiersversor-
gungsinfrastruktur. Insgesamt konnten bisher 2.602 EinzelmaBinahmen geférdert werden.

¥ Vgl. www.energetische-stadtsanierung.info.


www.energetische-stadtsanierung.info

Drucksache 19/31570 -92 - Deutscher Bundestag — 19. Wahlperiode

Abbildung 26: Entwicklung der Forderquartiere 2011 bis 2020
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Quelle: KfW-Férderreport 12/2020

Im Zusammenhang mit dem verbleibenden 35 Prozent Eigenanteil haben einige Bundesldnder ergénzende For-
derbausteine entwickelt. Die bisher geforderten Quartierskonzepte betrachteten Aspekte wie energieeffiziente
Quartiersversorgung, nachhaltige Mobilitdt, erneuerbare Energien und Anpassung an den Klimawandel im Zu-
sammenspiel von Kommunalverwaltung, Energieversorger, Wohnungswirtschaft und auch Einzeleigentiimerin-
nen bzw. Einzeleigentiimern sowie lokalen Initiativen. Die Struktur der geférderten Quartiere reicht von mehreren
kooperierenden kleinen Dorfgemeinden {iber Quartiere in Mittelstddten bis hin zu GroBstadtquartieren auch mit
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baukulturell wertvollen Ensembles. Jenseits der liberwiegend durch die Kommunen initiierten Konzept- und Sa-
nierungsmanagementforderungen engagieren sich insbesondere Energieversorger und Wohnungsunternehmen.

5.2.1.6 Weiterentwicklung der Stadtebauférderung

Die Bund-Lénder-Stadtebauforderung unterstiitzt die Stiddte und Gemeinden seit 50 Jahren bei der Bewéltigung
stiadtebaulicher Missstidnde, um sie nachhaltig als Wohn- und Wirtschaftsstandorte zu stirken. Dazu stellt der
Bund in den Jahren 2017 bis 2024 Finanzhilfen in Hohe von 790 Mio. Euro Programmmittel p. a. zur Verfiigung.
Vgl. dazu Kap. 4.3.2.

Die Stiadtebauférderung ist das erfolgreichste Instrument des Bundes zur Unterstiitzung der Kommunen bei ihren
stadtebaulichen Anpassungsbedarfen. Der Klimawandel ist dabei ein zentrales Thema. Im Rahmen der Weiter-
entwicklung 2020 sind die stadtebaulichen Herausforderungen des Klimawandels in der Stidtebauférderung bes-
ser adressiert und Klima- und GriinmaBnahmen gestiarkt worden. MaBinahmen des Klimaschutzes bzw. zur An-
passung an den Klimawandel sind nunmehr Fordervoraussetzung und zugleich als Querschnittsaufgabe in allen
Programmen férderfdhig (zuvor v.a. im ehemaligen Programm ,,Zukunft Stadtgriin®). Bei der stddtebaulichen
Erneuerung sind ganz unterschiedliche Bereiche angesprochen, bspw. Verbesserung der griinen Infrastruktur,
energetische Gebaudesanierung, klimafreundliche Mobilitdt, Bodenentsiegelung, Flachenrecycling oder Nutzung
klimafreundlicher Baustoffe, Fassadenbegriinung, Mainahmen der wassersensiblen Stadt- und Freiraumplanung,
bessere Nutzungsdurchmischung von Wohnen, Arbeiten, Kultur oder Daseinsvorsorge (,,Stadt der kurzen
Wege*). Eine starke Stadtebauforderung ist ein wichtiger Baustein, um die negativen Auswirkungen des Klima-
wandels durch stiddtebaulich angepasste Strukturen zu begrenzen.

5.2.1.7 Energieberatung und Offentlichkeitsarbeit

Die Attraktivitit der Energieberatung fiir Wohngebdude wurde gemaB Klimaschutzprogramm 2030 seit Februar
2020 verbessert. Sie wird nun mit 80 Prozent (statt zuvor 60 Prozent) des ,,zuwendungsfahigen* Beratungshono-
rars gefordert, maximal jedoch mit 1.300 Euro (zuvor 800 Euro) bei Ein- oder Zweifamilienh&usern und maximal
mit 1.700 Euro (zuvor 1.100 Euro) bei Wohngebduden ab drei Wohneinheiten. Bisher konnte die Forderung fiir
Wohngebiude beantragt werden, fiir die der Bauantrag oder die Bauanzeige bis zum 31. Januar 2002 gestellt
wurde. Nach der neuen Richtlinie miissen Bauantrag oder Bauanzeige mindestens zehn Jahre zuriickliegen.

Daneben informiert die Bundesregierung mit der Kampagne ,,Deutschland machts effizient alle Endverbraucher-
gruppen, um somit Potenziale bei energetischen Sanierungsmafinahmen zu heben.

5.2.1.8 MaBnahmen in Bezug auf das Energieeinsparrecht fiir Gebaude

Mit dem am 1. November 2020 in Kraft getretenen Gebdudeenergiegesetz (GEG) hat die Bundesregierung das
Energieeinsparrecht vereinheitlicht und vereinfacht. Das Gesetz fiihrt das Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) zusammen. Damit
wird ein einheitliches, aufeinander abgestimmtes Regelwerk fiir die energetischen Anforderungen an Neubauten,
an Bestandsgebiude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteversorgung von Gebduden
geschaffen. Die aktuellen energetischen Anforderungen an Neubauten und Sanierung bleiben unverdndert und
werden nicht verschérft. Gleichzeitig werden zusitzliche Impulse fiir die Nutzung erneuerbarer Energien gesetzt.

Entsprechend den Beschliissen im Klimaschutzprogramm 2030 wurde im GEG eine Uberpriifungsklausel veran-
kert. Das Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie und das Bundesministerium des Innern, fiir Bau und
Heimat werden die Anforderungen an zu errichtende Gebaude und die Anforderungen an bestehende Gebaude
nach Maligabe des Wirtschaftlichkeitsgebots und unter Wahrung des Grundsatzes der Technologieoffenheit im
Jahr 2023 iiberpriifen und nach MaBgabe der Ergebnisse der Uberpriifung innerhalb von sechs Monaten nach
Abschluss der Uberpriifung einen Gesetzgebungsvorschlag fiir eine Weiterentwicklung der Anforderungen an zu
errichtende und bestehende Gebédude vorlegen. Die Bezahlbarkeit des Bauens und Wohnens ist ein zu beachtender
wesentlicher Eckpunkt.

5.2.1.9 Fortentwicklung des Innovationsprogramms Zukunft Bau

Die Zukunft Bau Forschungsforderung hat im Februar 2020 mit einem Forderaufruf die Férderung von For-
schungs- und Entwicklungsvorhaben zur ,,Etablierung klima- und umweltfreundliche Bauweisen* in Aussicht
gestellt. Mehr als 60 Forderantrage wurden hierzu eingereicht. Die Forderbescheide fiir forderwiirdige Antrége
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werden sukzessive in 2021 erteilt. Im Rahmen der Zukunft Bau Ressortforschung laufen derzeit etwa 30 For-
schungsvorhaben mit Bezug zum Klimaschutz im Gebdudebereich. Ziel aller Vorhaben der Ressortforschung und
Forschungsforderung ist es, konkrete Maflnahmen zu entwickeln und in der Praxis zu etablieren, die geeignet
sind, eine Senkung der Treibhausgasemissionen des Gebédudebereichs herbeizufiihren. Darauf zielt auch das Zu-
kunft Bau Modellvorhaben fiir experimentelles Bauen des Klimaschutzprogramms. Dieses soll die praktische
Erprobung von Innovationen bei konkreten Baumafnahmen ermdglichen und so deren Transfer in die allgemeine
Planungs- und Baupraxis unterstiitzen. Die Entwicklung der Forderrichtlinie wird im 1. Halbjahr 2021 abge-
schlossen.

5.2.1.10 Vorbildfunktion Bundesgebaude

Zum Erreichen eines klimaneutralen Geb&dudebestands der vom Bund genutzten Liegenschaften bis zum
Jahr 2050, ist es notwendig, die geltenden gesetzlichen energetischen Anforderungen bei Neubau- und Sanie-
rungsmafinahmen deutlich zu unterschreiten. Die im Klimaschutzprogramm unter der Vorbildfunktion Bundes-
gebdude formulierten Energieeffizienzziele fiir die Gebdude des Bundes sollen in einem Gebédudeeffizienzerlass
(Arbeitstitel) bzw. in den ,,Energieeffizienzfestlegungen fiir klimaneutrale Neu-/Erweiterungsbauten und Gebau-
desanierungen* vom Bundeskabinett verbindlich vorgegeben werden.

Neue Gebiude des Bundes sollen ab 2022 mindestens einem sogenannten EffizienzgebdudeBund 40 (60 Prozent
besser als der gesetzliche Neubaustandard) und Sanierungsmafnahmen vorhandener Bestandsgebdude mindes-
tens einem sogenannten EffizienzgebdudeBund 55 (45 Prozent besser als der gesetzliche Neubaustandard) ent-
sprechen. Zudem werden vorbildliche Anforderungen an den baulichen Warmeschutz der Bundesgebédude vorge-
geben. Hierdurch werden die Gebdude des Bundes einen Impuls fiir mehr Klimaschutz und Energieeffizienz set-
zen und eine Vorbildfunktion des Bundes demonstrieren.

5.2.1.11 CO2-Bepreisung fiir die Bereiche Warme und Verkehr

Zudem wurde als zentrale und iibergeordnete MaBinahme aus dem Klimaschutzprogramm 2030 eine CO,-Beprei-
sung flir die Bereiche Wiarme und Verkehr beschlossen.

Im Dezember 2019 ist das Brennstoffemissionshandelsgesetz (BEHG) in Kraft getreten, mit dem zum 1. Januar
2021 ein nationales Emissionshandelssystem fiir die nicht vom Européischen Emissionshandel erfassten Sektoren,
namentlich den Gebédude- und den Verkehrssektor eingefiihrt wurde. Der vorgesehene Emissionshandel ist ein
Mengensteuerungssystem, bei dem sich der Zertifikatepreis grundsitzlich am Markt bildet. Wegen der hohen
Unsicherheiten iiber das Preisniveau, das bei der Einfiihrung dieses Instruments zu erwarten war, ist eine fiinfjah-
rige Einflihrungsphase (2021-2025) vorgesehen. In dieser Einfiihrungsphase wurde ein jéhrlich ansteigender Zer-
tifikate-Festpreis festgelegt, beginnend mit 25 Euro pro Tonne CO; fiir das Startjahr 2021. Bis 2025 steigt dieser
dann schrittweise auf 55 Euro pro Tonne an. Im Jahr 2026 erfolgt die Auktionierung der Zertifikate in einem
Korridor zwischen einem Mindestpreis von 55 Euro pro Tonne CO; und einem Hochstpreis von 65 Euro pro
Tonne CO,. AnschlieBend sollen die Zertifikate voraussichtlich frei am Markt gehandelt werden.

5.2.1.12 MaBnahmen zur Entlastung der Biirgerinnen und Biirger

Die Einnahmen aus der CO,-Bepreisung werden neben der Finanzierung von MaBnahmen zur Vermeidung von
Carbon Leakage in Klimaschutzfordermafinahmen reinvestiert oder in Form einer Entlastung an die Biirgerinnen
und Biirger und Unternehmen zuriickgegeben. MalBinahmen zur Entlastung sind insbesondere eine Senkung der
Stromkosten durch Absenkung der EEG-Umlage sowie Verbesserungen beim Wohngeld und der Pendlerpau-
schale. Die Bundesregierung hat zudem zusammen mit dem Entwurf zur Anderung des Bundes-Klimaschutzge-
setzes beschlossen, dass die Kosten des nationalen CO;-Preises zu 50 Prozent von den Vermieterinnen und Ver-
mietern getragen werden sollen. Sie setzt damit einen Priifauftrag aus dem Klimaschutzprogramm 2030 um. Mit
einer Begrenzung der Umlagefdhigkeit des CO,-Preises soll eine doppelte Anreizwirkung gesetzt werden: fiir
Mieterinnen und Mieter zu energieeffizientem Verhalten und fiir Vermieterinnen und Vermieter zu Investitionen
in klimaschonende Heizungssysteme bzw. energetische Sanierungen.

CO;z-Komponente beim Wohngeld

Mit dem Gesetz zur Entlastung bei den Heizkosten im Wohngeld im Kontext der CO»-Bepreisung (Wohngeld-
CO;-Bepreisungsentlastungsgesetz), das zum 1. Januar 2021 in Kraft getreten ist, wurde ein Punkt aus dem Kli-
maschutzprogramm 2030 der Bundesregierung umgesetzt. Mit dem Einstieg in die CO,-Bepreisung wird das
Wohngeldvolumen um 10 Prozent erhdht, um Wohngeldhaushalte gezielt bei den Heizkosten zu entlasten. Damit
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wird Vorsorge getroffen, im Kontext der CO»-Bepreisung das Entstehen sozialer Hérten zu vermeiden. Vgl. dazu
auch Kap. 4.1.2.3.

Senkung der Stromkosten

Im Zuge der Einfithrung einer nationalen CO,-Bepreisung hat die Bundesregierung einen Zuschuss von Haus-
haltsmitteln zur Senkung der EEG-Umlage beschlossen, um die Strompreise iiber diesen Preisebestandteil zu
entlasten.

Fiir die Umlagejahre 2021 und 2022 wurde anschlieend beschlossen, die Umlage auf hochstens 6,5 ct/kWh in
2021 und 6,0 ct/kWh in 2022 zu begrenzen.

Zu diesem Zweck wird ein grofler Teil der Einnahmen aus der CO,-Bepreisung seit dem 1. Januar 2021 und in
den Folgejahren auch fiir die Senkung der EEG-Umlage verwendet. Uberdies hat der Haushaltsgesetzgeber im
Jahr 2020 im Rahmen des zweiten Nachtrags zum Haushaltsgesetz 2020 im Zuge der COVID-19-Pandemie einen
weiteren Sonderzuschuss in Hohe von 11 Mrd. Euro bereitgestellt, um insbesondere die vorgenannte Deckelung
der Umlage in den Jahren 2021 und 2022 zu gewihrleisten.

5.2.2 Weitere MaBnahmen zur Beschleunigung der Energiewende und des Klimaschutzes

Fiir eine erfolgreiche Energiewende ist es unabdingbar, die Energieeffizienz weiter zu steigern und durch gezielte
MaBnahmen den Energieverbrauch weiter zu reduzieren.

5.2.2.1 Energieeffizienzstrategie 2050

Ende 2019 hat die Bundesregierung die Energieeffizienzstrategie 2050 beschlossen. In der Strategie werden kon-
krete Effizienzmalnahmen im Rahmen des Nationalen Aktionsplan Energieeffizienz (NAPE 2.0) fiir die Dekade
2021-2030 festgelegt. Dariiber hinaus gibt die Effizienzstrategie den Rahmen zur Durchfiihrung des Stakeholder-
Prozesses ,,Roadmap Energieeffizienz 2050 vor. Der Roadmap-Prozess ist das zentrale Dialogforum der Bun-
desregierung, um dringend erforderlichen Fortschritte bei der Energieeffizienz voranzutreiben. Mit der Roadmap
Energieeffizienz 2050 sollen nicht nur die Entwicklungspfade der Energieeffizienz bis 2050 beschrieben, sondern
auch konkrete MaBBnahmen im Austausch mit Vertreterinnen und Vertretern aus Wissenschaft, Wirtschaft und
Zivilgesellschaft zur Senkung des Energieverbrauchs beschlossen werden. Dieser Dialogprozess soll im Herbst
2022 mit einem programmatischen Strategiepapier zur Energieeffizienz bis 2050 abgeschlossen werden.

5.2.2.2 Mieterstrom

Um die Akzeptanz der Energiewende zu erhohen, diese in der Gesellschaft noch umfassender zu verankern und
mehr Akteure daran zu beteiligen, ist mit dem am 25. Juli 2017 in Kraft getretenen ,,Gesetz zur Férderung von
Mieterstrom und zur Anderung weiterer Vorschriften des Erneuerbare-Energien-Gesetzes* eine Forderung be-
stimmter Mieterstrommodelle im Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG) verankert worden. Mit den Anderungen
im EEG 2021 wurden die Forderbedingungen verbessert.

Als Mieterstrom wird Strom bezeichnet, der in Solaranlagen auf dem Dach eines Wohngebéudes erzeugt und an
Letztverbraucher (insbesondere Mieterinnen und Mieter) in diesem Gebdude oder im selben Quartier ohne Netz-
durchleitung geliefert wird. Der von den Mieterinnen und Mietern nicht verbrauchte Strom wird ins Netz der
allgemeinen Versorgung eingespeist und vergiitet.

Anders als beim Strombezug aus dem Netz entfallen beim in der Solaranlage erzeugten Strom einige Kostenbe-
standteile wie Netzentgelte, netzseitige Umlagen, Stromsteuer und Konzessionsabgaben. Zusitzlich wird eine
Forderung fiir jede Kilowattstunde Mieterstrom gewédhrt — der sogenannte Mieterstromzuschlag. Die Betreiber
von Solaranlagen bis 100 Kilowatt auf Wohngebauden oder die Mieterstromlieferanten kénnen den Zuschlag fiir
den von den Mieterinnen und Mietern verbrauchten Mieterstrom geltend machen.

Bis zur Einfilhrung des Mieterstromzuschlages konnten vor allem Hauseigentiimerinnen und Hauseigentiimer
aufgrund des Eigenversorgungsprivilegs von auf dem eigenen Hausdach erzeugten Solarstrom profitieren, da
Mieterstrommodelle in der Regel unter anderem wegen erheblicher Kosten fiir Abrechnung, Vertrieb und Mes-
sungen nicht wirtschaftlich waren. Der Mieterstromzuschlag trat als neue VerduBerungsform neben die bereits
bestehenden Fordermechanismen Marktprdmie und Einspeisevergilitung. Als wesentlichen Unterschied zu den
beiden letztgenannten VerduBerungsformen setzt der Mieterstromzuschlag keine Einspeisung in das Netz voraus.
Mieterstrom wird damit sowohl direkt iiber den Mieterstromzuschlag als auch indirekt iiber die oben genannten
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Befreiungstatbestinde gefordert. Zudem wurden mit dem Gesetz zur steuerlichen Férderung des Mietwohnungs-
neubaus auch die steuerlichen Rahmenbedingungen fiir den Mieterstrom verbessert. Entsprechend dem Auftrag
aus dem Koalitionsvertrag konnen steuerbefreite Wohnungsgenossenschaften nun einfacher Mieterstrommodelle
ohne steuerliche Nachteile umsetzen. Auch sonstige Wohnungsunternehmen sollen in Zukunft einfacher Mieter-
strommodelle anbieten konnen, ohne die sogenannte erweiterte Gewerbesteuerkiirzung nach § 9 Nummer 1
Satz 2ff des Gewerbesteuergesetzes zu verlieren. Eine entsprechende Regelung wurde in das Fondsstandortgesetz
aufgenommen, das der Bundestag am 22. April 2021 verabschiedet hat. Die erforderliche Zustimmung des Bun-
desrates steht noch aus, voraussichtlich wird der Bundesrat am 28. Mai 2021 iiber das Gesetz beraten.

Weil die geforderten Mieterstromprojekte seit Einfiihrung des Mieterstromzuschlags im EEG bislang hinter den
Erwartungen zuriickgeblieben sind, sind die Rahmenbedingungen fiir Mieterstromprojekte im EEG 2021 auf
Grundlage des Mieterstromberichts der Bundesregierung verbessert worden. So wurde der Mieterstromzuschlag
mit dem am 1. Januar 2021 in Kraft getretenen EEG 2021 deutlich erh6ht und es wurden Quartierslosungen im
EEG ermoglicht.
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6 MaRnahmen zur Abfederung der Auswirkungen der COVID-19-Pandemie

Seit dem Jahr 2020 prégt die Abmilderung der kurz- und langfristigen Auswirkungen der COVID-19-Pandemie
auch die Wohnungspolitik. In kurzer Zeit wurden weitreichende zivilrechtliche, finanzielle, steuerrechtliche und
weitere UnterstiitzungsmaBinahmen fiir alle Akteure des Wohnungsmarkts beschlossen. Gleichzeitig bewihren
sich die seit Jahrzehnten eingespielten Sozialsysteme flir das Wohnen und die dafiir auf den Weg gebrachten
Vereinfachungs- und Beschleunigungsmalinahmen in der Krise. Finanzaufsichtsrechtliche Erleichterungen ziel-
ten darauf ab, einer krisenbedingten Kreditklemme auch fiir Immobilienfinanzierungen vorzubeugen
(vgl. Kap. 2.2.1).

Dariiber hinaus wurde ein grofies Konjunkturpaket vereinbart mit Mafinahmen, die die Biirgerinnen und Biirger
entlasten, die Investitionsfahigkeit auch der Bau- und Wohnungswirtschaft stirken und den Fokus auf Zukunfts-
felder wie Klimaschutz und Digitalisierung setzen.

Entscheidend zur Stabilitidt des Wohnungsmarkts haben auch sozial verantwortliche Kooperationen zwischen
Mieterinnen bzw. Mietern und Vermieterinnen bzw. Vermietern beigetragen. Die Bundesregierung steht hier in
intensivem Austausch mit den Akteuren des Wohnungsmarkts.

Zusammengenommen haben diese Mallnahmen dazu gefiihrt, dass die Auswirkungen der Pandemie auf die Woh-
nungsmirkte moderat ausfallen. Mietriickstdnde und Zahlungsschwierigkeiten von selbstnutzenden Eigentiime-
rinnen und Eigentiimern in bedrohlichem Ausmal sind bisher ebenso wenig festzustellen wie eine deutliche
Dampfung der Miet- und Preisdynamik sowie der Bautdtigkeit (vgl. Kap. 6.4).

Die Auswirkungen der Pandemie auf die Gewerbeimmobilienmérkte sind dagegen ungleich stirker. Die Folgen
fir Einzelhandel, Gastronomie und Kultur, aber auch fiir den Biiroimmobilienmarkt, konnen sich dabei erheblich
auf die Lebendigkeit und Funktionsfdhigkeit unserer Stidte und Gemeinden auswirken. Vor diesem Hintergrund
wird das BMI bis Sommer 2021 eine Innenstadt-Strategie erarbeiten, in der aufgezeigt wird, wie die Innenstidte
stadtentwicklungspolitisch u. a. auf Umsatzriickgéinge, Leerstand und eine sich verindernde Arbeitswelt reagie-
ren konnen. Ziel ist es, den Stddten und Gemeinden dabei zu helfen, ihre Innenstiddte bzw. Zentren als lebenswerte,
identitdtsstiftende Raume fiir die Biirgerinnen und Biirger zu erhalten bzw. zu entwickeln (vgl. Kap. 6.5).

6.1 Zivilrechtliche MaRnahmen

Mit dem Gesetz zur Abmilderung der Folgen der COVID 19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz- und Strafverfahrens-
recht vom 27. Mérz 2020 wurden mehrere zivilrechtliche HilfsmaB3nahmen eingefiihrt. Diese haben Mieterinnen
und Mieter sowie Verbraucher, die Vermieterin bzw. Vermieter oder selbstnutzende Eigentiimerinnen bzw.
Eigentiimer sind, fiir eine Ubergangszeit in existenziellen Notlagen unterstiitzt, fiir den Fall, dass die Sozialsys-
teme flir das Wohnen und die Hilfsmaflnahmen fiir Unternehmen nicht ausreichend schnell greifen.

Das Kiindigungsmoratorium fiir Miet- und Pachtverhiltnisse schloss die Kiindigung wegen Zahlungsverzugs von
Mieterinnen und Mietern fiir mehr als zwei Jahre aus, sofern sie im Zeitraum vom 1. April 2020 bis zum 30. Juni
2020 aufgrund der COVID-19-Pandemie ihre Miete nicht mehr bezahlen konnten.

Bei Verbraucherdarlehensvertridgen, die vor dem 15. Mérz 2020 abgeschlossen wurden, wurde geregelt, dass An-
spriiche des Darlehensgebers auf Riickzahlung, Zins- oder Tilgungsleistungen, die zwischen dem 1. April 2020
und dem 30. Juni 2020 fillig werden, mit Eintritt der Filligkeit fiir die Dauer von drei Monaten gestundet werden,
wenn der Verbraucher pandemiebedingt Einnahmeausfille hat, die dazu fiihren, dass ihm die Erbringung der
geschuldeten Leistung nicht zumutbar ist. Die Regelung wird flankiert durch eine Kiindigungsschutzregelung und
umfasst auch (Immobiliar-) Verbraucherdarlehen, die Verbraucher — als selbstnutzende Eigentiimerinnen bzw.
Eigentlimer oder vermietende Privatpersonen — beispielsweise zur Finanzierung des Immobilienkaufs oder von
ModernisierungsmaBinahmen, abgeschlossen haben.

Zudem konnten Verbraucher und Kleinstunternehmen die Erfiillung von Zahlungsverpflichtungen aus wesentli-
chen Dauerschuldverhéltnissen, die zur Eindeckung mit Leistungen der angemessenen Daseinsvorsorge bzw. zur
Eindeckung mit Leistungen zur angemessenen Fortsetzung des Erwerbsbetriebs erforderlich sind (z. B. Vertrige
iiber die Lieferung von Strom oder Gas) bei pandemiebedingten Liquidititsproblemen im Zeitraum vom 1. April
2020 bis 30. Juni 2020 voriibergehend verweigern.
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6.2 Finanzielle Hilfen fiir Mieter und selbstnutzende Eigentiimer

Parallel zu den zivilrechtlichen MaBBnahmen wurden finanzielle Hilfen fiir private Haushalte beschlossen, damit
pandemiebedingte Liquiditdtsprobleme erst gar nicht entstehen. Sie haben zum Ziel, die Haushaltseinkommen zu
stabilisieren und die Mietzahlungsfahigkeit bzw. die Tragbarkeit der Wohnkostenbelastung zu sichern sowie ne-
gative Folgeeffekte beispielsweise auf Vermieterinnen und Vermieter zu verhindern.

Zu nennen ist hier insbesondere das Kurzarbeitergeld und dessen starke Ausweitung, wodurch Einkommensaus-
fille von Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmern groBtenteils ausgeglichen werden konnen.

Dariiber hinaus bestehen mit der Grundsicherung und dem Wohngeld zwischen Bund, Léndern und Kommunen
seit Jahrzehnten eingespielte Sozialsysteme fiir das Wohnen, damit Mieten und Wohnkosten auch von einkom-
mensschwicheren Haushalten weiter bezahlt werden konnen. Diese Sozialleistungen wirken dabei als automati-
sche Stabilisatoren, da der Leistungsanspruch mit sinkendem Einkommen steigt.

Falls ohne eigenes Einkommen oder mit einem geringeren eigenen Einkommen nicht mehr der Bedarf zur Siche-
rung des Lebensunterhalts gedeckt werden kann, greift die Grundsicherung und die damit einhergehende Uber-
nahme der Kosten der Unterkuntt.

Vor dem Hintergrund der Pandemie wurden mit dem Sozialschutzpaket der Bundesregierung u. a. fiir selbstdndig
Tatige einige Verfahrenserleichterungen eingefiihrt, die nach Verlédngerung fiir Bewilligungszeitrdume gelten, die
bis 31. Dezember 2021 beginnen. Die Erleichterungen umfassen insbesondere die befristete Einschrinkung der
Vermogenspriifung und die befristete Anerkennung der tatsdchlichen Kosten fiir Unterkunft und Heizung.

Wohngeld ist ein staatlicher Zuschuss zur Miete (fiir Mieterinnen und Mieter) oder zur Belastung (fiir selbstnut-
zende Eigentiimerinnen und Eigentiimer) und hilft so Biirgerinnen und Biirgern mit geringem Einkommen bei
ihren Wohnkosten.

Die Leistungsverbesserung beim Wohngeld von Anfang des Jahres 2020 (vgl. Kap. 4.1.2.3) trigt in der Krisenzeit
auch dazu bei, dass mit Wohngeld die Mietzahlungsfihigkeit bzw. die Tragbarkeit der Wohnkostenbelastung
einkommensschwicherer Haushalte gesichert werden kann.

Von zentraler Bedeutung in der Corona-Krise ist die Sicherung der Funktionsfahigkeit der Wohngeldbehorden,
damit Neuantrdge und Weiterbewilligungen zeitnah bearbeitet werden konnen. BMI hat daher gemeinsam mit
den Léandern erarbeitete Hinweise fiir die Wohngeldbehdrden zur Verwaltungsvereinfachung erlassen. Diese be-
inhalten u. a. die Zuldssigkeit formloser Antragstellungen per Email oder per Telefon — auch ohne ausgefiillten
Vordruck — zur Fristwahrung. Insgesamt wird die Antragsbearbeitung auf ein mdglichst ziigiges Verfahren aus-
gerichtet, zu erbringende Nachweise werden auf das zwingend Notwendige beschriankt. Im Zweifel soll zugunsten
des Antragstellers entschieden werden. Auch die Zahlung von Vorschiissen auf das Wohngeld wird erleichtert.

Im Rahmen einer im Mai und wiederholt im August 2020 durchgefiihrten Umfrage wurden die Lander um Mit-
teilung ihrer Erfahrungen mit den Verwaltungsvereinfachungen gebeten. Die Auswertung der Ergebnisse der Um-
fragen hat ergeben, dass die Verwaltungsvereinfachungen in unterschiedlichem Umfang zum Einsatz kommen
und zur Entlastung sowohl bei den Antragstellenden als auch bei den Wohngeldbehdrden beitragen.

6.3 Finanzielle Hilfen fiir Vermieter

Soweit temporéire Mietausfille trotz dieser finanziellen Hilfen fiir private Haushalte nicht vollstindig vermieden
werden konnen, stehen fiir einen Grof3teil der gewerblichen Vermieterinnen und Vermieter die Hilfsangebote fiir
Unternehmen, Betriebe, Vereine und Einrichtungen bereit. Existenzielle Schieflagen konnten so insbesondere
durch die Unterstiitzung bei der Finanzierung von Betriebsmitteln vermieden werden.

Die Hilfsangebote umfassen beispielsweise das KfW-Sonderprogramm 2020 inkl. KfW-Schnellkredit, den Wirt-
schaftsstabilisierungsfonds, die Biirgschaftsprogramme des Bundes, der Lander und der Biirgschaftsbanken und
die Uberbriickungshilfe. Fiir Unternehmen und Selbstindige, fiir die die bisherigen Unternehmenshilfen nicht
greifen konnten, stehen zudem die neuen Hértefallhilfen zur Verfiigung. Bund und Léinder stellen je zur Halfte
bis zu 1,5 Mrd. Euro zur Verfligung; Antrige werden bei den Landern gestellt und auch von den Lindern bewil-
ligt.

Fiir kommunale und andere gemeinwohlorientierte Wohnungsanbieter hat die KfW den Anwendungsbereich des
Programms ,,IKU — Investitionskredit Kommunale und Soziale Unternehmen‘ um die Finanzierung von Betriebs-
mitteln verbreitert.
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Unternehmen erhalten zudem steuerliche Hilfen, um ihre Ausstattung mit Liquiditit zu verbessern. Die Sofort-
mafnahmen zu Stundungen, zum Vollstreckungsaufschub und zur vereinfachten Herabsetzung von Vorauszah-
lungen wurden entsprechend der Pandemiedauer befristet verlangert. Steuerpflichtige, die nachweislich unmittel-
bar und nicht unerheblich wirtschaftlich negativ von der aktuellen Corona-Krise betroffen sind, konnen langstens
bis zum 30. Juni 2021 Antrdge auf eine — im Regelfall zinsfreie — Stundung von bereits filligen oder bis zum
30. Juni 2021 fillig werdenden Steuern stellen. Die Steuern kdnnen im vereinfachten Verfahren bis zum 30. Sep-
tember 2021 gestundet werden. Eine dariiberhinausgehende Stundung im vereinfachten Verfahren ist nur in Zu-
sammenhang mit einer angemessenen langstens bis zum 31. Dezember 2021 dauernden Ratenzahlungsvereinba-
rung moglich. Auch vollstreckungsrechtliche Erleichterungen kénnen langstens bis zum 30. Juni 2021 beantragt
werden. Der Vollstreckungsaufschub erfolgt ldngstens bis zum 30. September 2021. Ein dariiberhinausgehender
Vollstreckungsaufschub im vereinfachten Verfahren ist ebenfalls nur in Zusammenhang mit einer angemessenen,
langstens bis 31. Dezember 2021 dauernden Ratenzahlungsvereinbarung mdoglich. Dartiber hinaus ist bis zum
31. Dezember 2021 eine Anpassung der Vorauszahlungen auf die Einkommen- und Kérperschaftsteuer 2021 auf
Antrag im erleichterten verfahren moglich. Aulerdem wurden Zuschiisse des Arbeitgebers zum Kurzarbeitergeld
fiir Lohnzahlungszeitrdume, die nach dem 29. Februar 2020 beginnen und vor dem 1. Januar 2022 enden, steuer-
frei gestellt. Arbeitgeberinnen und Arbeitgeber konnen ihren Beschéftigten zudem bis zum 31. Mérz 2022
Corona-Sonderzahlungen bis zu einem Betrag von 1.500 Euro steuerfrei auszahlen oder als Sachlohn gewéhren.
Der steuerliche Verlustriicktrag wurde auf 10 Mio. Euro bzw. 20 Mio. Euro bei Zusammenveranlagung erweitert.
Zudem wurde ein Mechanismus eingefiihrt, um den Verlustriicktrag unmittelbar finanzwirksam schon mit der
Steuererklarung fiir das Jahr 2019 bzw. 2020 nutzbar zu machen. Das heif3t bereits mit der Steuererkldrung kann
die finanzwirksame Beriicksichtigung eines vorldufigen Verlustriicktrags beantragt werden. Mit der Jahressteuer-
festsetzung fiir das jeweilige Verlustjahr wird der Verlustriicktrag abschlieend vorgenommen.

6.4 Auswirkungen der COVID-19-Pandemie auf die Wohnungsmarkte

Insgesamt sind nur moderate Auswirkungen der COVID-19-Pandemie auf die Wohnungsmaérkte zu konstatieren.

Insbesondere sind Mietriickstinde bei Wohnraummieten pandemiebedingt nur geringfiigig angestiegen. Dies zei-
gen Umfragen von Vermieterverbdanden. So ergab beispielsweise eine Umfrage des Bundesverbands deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. (GdW), dass zwischen April und Juni 2020 0,62 Prozent der
Wohnraummietverhéltnisse von Mietriickstinden betroffen waren; im gleichen Zeitraum wurden fiir zusitzlich
0,33 Prozent der Mietverhéltnisse Stundungen beantragt.

Fiir einen vergleichbar grolen Anteil der Immobiliendarlehen selbstnutzender Eigentiimerinnen und Eigentiimer
—je nach Bank zwischen 1 und 2 Prozent — wurden im Mérz und April 2020 die gesetzlichen Stundungsmdoglich-
keiten in Anspruch genommen. Bereits im Mai 2020 war der Umfang eingehender Stundungsantrige deutlich
geringer. Weitere Informationen zu den Auswirkungen der COVID-19-Pandemie auf die Immobilienfinanzierung
finden sich in Kap. 2.2.1.

Die Stabilisierung der Haushaltseinkommen durch die in Kap. 6.2 beschriebenen finanziellen Hilfen und Sozial-
systeme fiir das Wohnen wirkt.

Entsprechend hat die Bundesregierung — auch nach Riickkopplung mit den Verbénden der Vermieterinnen und
Vermieter — keine Kenntnis {iber pandemiebedingte Notlagen bei Vermieterinnen und Vermietern von Wohn-
raum.

Mit Blick auf die relevanten Kennzahlen zur Entwicklung der Wohnungsmaérkte zeigt sich bisher zudem kein
nennenswerter Einfluss der Pandemie auf die Dynamik von Preisen, Mieten und Bautétigkeit (vgl. dazu Kap. 3).

Dennoch sind mittel- bis langfristige Auswirkungen der Pandemie auf Angebot und Nachfrage nach Wohnraum
denkbar. Dies gilt insbesondere, da die Pandemie bereits bestehende strukturelle Trends, wie beispielsweise die
Digitalisierung im Arbeitsleben und im Handel, verstirken konnte. Die daraus resultierenden Nachfrageverédnde-
rungen und Auswirkungen auf die Wohnungsmaérkte sind zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht abschétzbar und
bediirfen einer genauen Beobachtung.

6.5 Auswirkungen der COVID-19-Pandemie auf die Innenstadte

Die Innenstadtentwicklung ist eines der Schwerpunktthemen in der Stadtentwicklung.

Die Zentren unserer Stadte und Gemeinden sind neben ihrer existenziellen wirtschaftlichen Bedeutung auch so-
ziale, politische und kulturelle Zentren des Gemeinwesens. Die Innenstddte und Stadt- und Gemeindezentren
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werden seit geraumer Zeit durch Strukturwandel im Einzelhandel und Funktionsverluste zentraler Versorgungs-
bereiche gepriagt. Durch die Corona-Pandemie werden diese Herausforderungen weiter verstarkt.

Vor diesem Hintergrund hat das BMI mit Vertretern aus Handel, Gastronomie, Handwerk und Immobilienwirt-
schaft sowie aus den Kommunen bereits 2020 einen ,,Beirat Innenstadt” gegriindet.

Bis Sommer 2021 wird mit Begleitung des ,,Beirates Innenstadt® eine Innenstadtstrategie erarbeitet, in der aufge-
zeigt wird, wie Innenstidte und Zentren stadtentwicklungspolitisch u. a. auf neue Nutzungsanforderungen, Leer-
stdnde oder eine sich verdndernde Arbeitswelt reagieren konnen. Ziel ist es, den Stiddten und Gemeinden dabei zu
helfen, ihre Innenstédte bzw. Zentren als attraktive und lebenswerte Raume fiir die Biirgerinnen und Biirger zu
erhalten und weiter zu entwickeln. Ein wichtiger Baustein dabei ist die Nutzung der Chancen im Bereich der
Umwandlung von ehemals gewerblicher Nutzung in Wohnnutzung in den Innenstddten. Die Funktion Wohnen
mit bedarfsgerechten Angeboten fiir alle Nachfragergruppen kann zur Starkung attraktiver Innenstédte und Zen-
tren beitragen.

Die Innenstadtstrategie soll durch ein neues Bundesférderprogramm ,,Zukunftsfihige Innenstddte und Zentren*
mit einem Volumen von 25 Mio. Euro Programmmittel ergénzt werden. BMI ist derzeit in der Abstimmung des
Forderaufrufes. Mit dem Forderprogramm sollen Stidte und Gemeinden bei der Gestaltung der Transformations-
prozesse ihrer Zentren zu multifunktionalen Orten unterstiitzt werden.

Bereits an den Start gegangen ist das Programm ,,Kultursommer 2021 der Kulturstiftung des Bundes, fiir das
iiber 30 Millionen Euro aus dem Rettungs- und Zukunftsprogramm NEUSTART KULTUR der Beauftragten der
Bundesregierung fiir Kultur und Medien (BKM) bereitstehen. Der ,,Kultursommer 2021 soll einen wesentlichen
Beitrag zur kulturellen Wiederbelebung in den Stiddten leisten und bundesweit mehr als 100 kreisfreie Stadte und
Landkreise bei der Gestaltung eines neu entwickelten, vielfaltigen Kulturprogramms unterstiitzen. Profitieren sol-
len insbesondere freischaffende Kiinstlerinnen und Kiinstler, die Freie Szene, lokale Kulturakteure und Biindnisse
sowie die lokale Kultur- und Veranstaltungsbranche. Antrédge konnten bis zum 22. April 2021 bei der Kulturstif-
tung des Bundes gestellt werden.

Das BMWi hat mit einem Runden Tisch und einer Workshopreihe zum Thema ,,Ladensterben verhindern — In-
nenstddte beleben Stakeholder aus den Bereichen Handel, Kommunen, Immobilien- und Kreativwirtschaft zu-
sammengebracht, um innovative Konzepte fiir die Revitalisierung der Innenstidte, insbesondere in den Bereichen
Leerstandsnutzung und Digitalisierung, zu erdrtern und bekannt zu machen.
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Teil B Mietenbericht
. Niveau, Struktur und Entwicklung der Mieten, der Nebenkosten und der Mietbelastung
1 Mietenbegriffe

Zum Begriff Miete gibt es je nach Fragestellungen unterschiedliche Abgrenzungen. Die Nettokaltmiete ist fiir
eine vergleichende Marktbeobachtung besonders gut geeignet, da sie das reine Entgelt fiir die Gebrauchsiiberlas-
sung einer Wohnung darstellt. Die Bruttokaltmiete enthélt zusétzlich zur Nettokaltmiete umlagefédhige so ge-
nannte kalte Nebenkosten wie z. B. Grundsteuer, Hausmeisterdienste, Miillabfuhr und StraB3enreinigung. Werden
zusitzlich Energiekosten fiir Heizung und Warmwasser beriicksichtigt, spricht man von der Bruttowarmmiete.
Die Nebenkosten fallen regional unterschiedlich hoch aus. Die warmen Nebenkosten sind verbrauchsabhingig
und unterscheiden sich je nach Heizverhalten der Mieterinnen und Mieter, aber auch witterungsbedingt von Jahr
zu Jahr.

Bei der Betrachtung der Mieten wird zwischen Bestandsmieten und Erst- und Wiedervermietungsmieten unter-
schieden. Bei bestehenden Mietvertrdgen spricht man von Bestandsmieten. Hier erfolgt in der Regel eine maf3-
volle Anpassung der Wohnungsmieten. Bei neuen Mietvertrigen, sei es durch Erstvermietung einer neuen Woh-
nung (Erstbezug) oder Mieterwechsel, ist der Einfluss aktueller Marktkonstellationen, etwa von Angebotsiiber-
héingen oder Angebotsknappheiten, deutlicher. Diese Mieten werden als Erstvermietungsmieten und Wiederver-
mietungsmieten bezeichnet. Sie konnen bei vergleichbaren Mietobjekten von den Bestandsmieten deutlich ab-
weichen.

Zur Mietenstatistik gibt es verschiedene Datenquellen, die in unterschiedlicher Differenzierung und Aktualitét
vorliegen. Im Folgenden wird die fiir den jeweiligen Zweck am besten geeignete Datenquelle zugrunde gelegt.
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2 Niveau und Struktur der Mieten
21 Niveau und Struktur der Bestandsmieten im Bundesgebiet

Angaben zum Mietenniveau in Deutschland liefert in vierjédhrigen Abstéinden die Zusatzerhebung Wohnen des
Mikrozensus, zuletzt fiir das Jahr 2018 (zur Darstellung der Informations- und Datenquellen s. Anlage 1).

Die durchschnittliche Bruttokaltmiete belief sich im Jahr 2018 auf 7,90 Euro/m? und Monat bzw. 553 Euro gesamt
(bei einer durchschnittlichen Wohnflache von 70 m?).

Beriicksichtigt man den Anstieg der Bruttokaltmieten laut Mietenindex des Statistischen Bundesamtes im Jahr
2019 und im Jahr 2020 von 1,4 bzw. 1,3 Prozent, so ergibt sich mit den Daten des Mikrozensus fiir das Jahr 2020
eine fortgeschriebene durchschnittliche Bruttokaltmiete von 8,11 Euro/m? bzw. knapp 570 Euro gesamt.

Die kalten Betriebskosten betrugen laut Daten des Mikrozensus im Jahr 2018 1,00 Euro/m?. Die Preissteigerung
der kalten Betriebskosten laut Statistischem Bundesamt betrugen im Jahr 2019 1,5 Prozent und im Jahr 2020
1,2 Prozent gegeniiber dem Vorjahr. Damit ergeben sich kalte Betriebskosten fiir das Jahr 2020 von 1,03 Euro/m?.

Unter Zugrundelegung von Heiz- und Warmwasserkosten in Hohe von 1,21 Euro/m? (Fortschreibung der warmen
Nebenkosten aus dem Mikrozensus 2018) ergibt sich im Jahr 2020 eine durchschnittliche Bruttowarmmiete von
9,32 Euro/m? bzw. gut 650 Euro je Wohnung.

Kalte Betriebskosten und warme Nebenkosten haben an der Bruttowarmmiete einen Anteil von 24 Prozent. Je
nach Gebdudetyp, Heizungsart, technischem Standard der Heizanlage, Grad der Wirmeddmmung, individuellem
Heizverhalten und Witterungsverlauf kdnnen die warmen Nebenkosten im Einzelfall deutlich abweichen.

Neben der Durchschnittsmiete einer Mietwohnung ist auch die Verteilung der Mieten auf verschiedene Mietho-
heklassen von Relevanz. Ein knappes Viertel der Mieterhaushalte (23,7 Prozent) wies 2018 eine Nettokaltmiete
von unter 5 Euro/m? auf (s. Anlage 2). In Ostdeutschland liegt dieser Werte bei 31,5 Prozent. Etwa die Hélfte der
Mieterhaushalte zahlen Nettokaltmieten von 5 bis unter 8 Euro/m?. Somit weisen knapp 75 Prozent aller Mieter-
haushalte eine Nettokaltmiete von unter 8 Euro/m? auf. In Ostdeutschland liegt dieser Anteilswert sogar bei knapp
85 Prozent. Nettokaltmieten von 9 und mehr Euro/m? zahlen 2018 knapp 18 Prozent aller Mieterhaushalte, in
Ostdeutschland knapp 9 Prozent.

Die bundesweite Nettokaltmiete 2018 von 6,90 Euro je m? unterscheidet sich in den verschiedenen Wohnungs-
marktregionen. In strukturschwachen und peripheren, diinnbesiedelten Rdumen mit schrumpfender Bevolkerung
liegt der Durchschnitt der Mieten deutlich niedriger als in wirtschaftsstarken Regionen mit groBen Stadten. Nach
der BBSR-Kreistypisierung liegen die durchschnittlichen Nettokaltmieten in den kreisfreien GroBstidten bei 7,70
Euro/m?, in den verstddterten Kreisen mit kleineren Stddten bei 6,60 Euro/m?. Léndliche Kreise weisen eine
durchschnittliche Nettokaltmiete von 5,70 Euro/m? auf (Sonderauswertung der Mikrozensus Zusatzerhebung
Wohnen 2018).

Auch bei der Verteilung der Mieten nach verschiedenen Miethdheklassen 2018 zeigen sich deutliche Unter-
schiede. In den kreisfreien GroBstidten liegen nur 14 Prozent der Nettokaltmieten unter 5 Euro, wihrend dieser
Anteilswert in den ldndlichen Kreisen bei knapp 40 Prozent liegt (s. Anlage 2). Nettokaltmieten von 8 Euro und
mehr je Quadratmeter zahlen in den kreisfreien Grofstddten gut 37 Prozent der Haushalte, 24 Prozent der Haus-
halte in den stadtischen Kreisen und 13 Prozent bzw. 11 Prozent in den beiden landlichen Kreistypen.

Die Miethdhe weicht somit regional deutlich vom Bundesdurchschnitt ab. Sie unterscheidet sich weiterhin nach
bestimmten Wohnungs- und Gebdudemerkmalen und nach Merkmalen des Haushaltes (s. Anlage 3). Diese sind
zum Beispiel das Gebdudealter, die GroBe der Wohnung, das Einzugsjahr und die GroBe des Haushaltes. Daneben
bestimmt das Einkommen des Haushaltes seine Mietzahlungsfahigkeit und die Wahl der entsprechenden Woh-
nungen. Haufig bestehen zwischen den Merkmalen weitere gegenseitige Zusammenhénge, so zwischen Haus-
halts- und Wohnungsgréfie oder zwischen Einzugsjahr und Gréfe des Haushaltes, so dass strukturelle Unter-
schiede in der Miethdhe héufig aus mehreren, gleichzeitig wirkenden Aspekten erklérbar sind.

Kleinere Haushalte zahlen im Durchschnitt etwas héhere Quadratmetermieten, da ihre Mietwohnungen héufig
kleiner sind als die gréeren Haushalte. Kleinere Wohnungen haben zumeist hhere Quadratmetermieten als gro-
Bere Wohnungen. 2018 zahlten Mieterhaushalte in Wohnungen bis unter 40 m? GroB3e mit 9,90 Euro/m? eine
deutlich hohere Nettokaltmiete als die Haushalte in groBeren Wohnungen. Bei Mietwohnungen mit 120 m? und
mehr Wohnfliache liegt die Nettokaltmiete bei 6,00 Euro/m?.
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Bei der Betrachtung bestimmter Baualtersklassen zeigt sich, dass Wohnungen in Gebduden mit Baualter bis 1990
eine unterdurchschnittlich Nettokaltmiete aufwiesen (s. Anlage 3). Dagegen waren Wohnungen in neueren Ge-
bauden mit Baualter von 2011 bis 2015 bzw. ab 2016 mit ihren Quadratmetermieten von 9,70 Euro bis 10,80 Euro
um 41 bzw. 56 Prozent teurer als der Durchschnitt.

Deutliche Unterschiede in der Miethdhe ergeben sich durch die Dauer des Mietverhiltnisses. Lag der Einzug in
die Mietwohnung zum Beispiel vor 1991, war die Miethéhe mit 5,80 Euro/m? etwa 16 Prozent niedriger als das
allgemeine Mietniveau. Umgekehrt waren die Quadratmetermieten bei kiirzeren Mietverhéltnissen (seit 2015) mit
7,70 Euro/m? knapp 12 Prozent héher als das allgemeine Mietniveau. Altere Mietvertriige entfernen sich immer
weiter vom allgemeinen Bestandsmietenniveau, weil die Mieterh6hungsspielrdume teilweise nicht ausgeschopft
werden. Jiingere Mietvertrage liegen dagegen im Niveau hdufig ndher an den Wiedervermietungsmieten.

Die Miethohe steht in deutlichem Zusammenhang mit dem Einkommen. Haushalte beispielsweise ab 3200 Euro
Nettoeinkommen im Monat zahlten 2018 deutlich mehr Miete als die geringer verdienenden Haushalte. Haushalte
mit sehr hohen Einkommen (Haushaltsnettoeinkommen 6 000 Euro und mehr) zahlten mit 9,30 Euro nettokalt im
Durchschnitt eine um 35 Prozent hohere Quadratmetermiete als der Durchschnitt.

2.2 Niveau und Struktur der Erst- und Wiedervermietungsmieten
2.21 Niveau und Struktur der Erst- und Wiedervermietungsmieten im Bundesgebiet

Neben den Analysen der Mietenstrukturen in bestehenden Mietverhéltnissen ist der Blick auf das aktuelle Markt-
geschehen von grofler Bedeutung. Dazu dienen iiber verdffentlichte Wohnungsannoncen erfasste Wohnungsan-
gebote bei Mieterwechseln (Wiedervermietungen) oder bei der Vermarktung von neu gebauten Wohnungen (Erst-
vermietungen). Die dariiber ermittelten Erst- und Wiedervermietungsmieten lassen sich mit Daten aus im Internet
verdffentlichten Wohnungsannoncen von Zeitungen und Immobilienportalen nutzen. Neubauinserate bildeten
zwischen 2017 und 2020 ca. 11 Prozent des verdffentlichten Angebots.

Die durchschnittlichen Angebotsmieten inserierter Wohnungen bei Wiedervermietung betrugen im Jahr 2020
8,97 Euro/m? nettokalt. In Westdeutschland lagen die Angebotsmieten bei Wiedervermietung im Schnitt bei
9,45 Euro/m?, in Ostdeutschland bei 7,66 Euro/m?. In Ostdeutschland hat die Bundeshauptstadt Berlin mit dem
grof3en Geschosswohnungsbestand und einem bis zum 1. Halbjahr 2019 stark gestiegenen Angebotsmietenniveau
ein hohes Gewicht auf den Durchschnittswert. Ohne Berlin lag der Durchschnitt der Wiedervermietungsmieten
in Ostdeutschland bei 6,27 Euro/m>.

Hinweise zum Niveau der Angebotsmieten

Angebotsmieten konnen das realisierte Mietenniveau bei Erst- und Wiedervermietungen iiberzeichnen. Vor
allem unter entspannten Marktbedingungen kdnnen die tatsdchlich zustande gekommenen Vertragsmieten
unter den inserierten Angebotsmieten liegen. Auch werden nicht alle Wohnungen iiber die im Internet
zugénglichen Medien vertrieben. Ein Teil der freien Mietwohnungen (gerade giinstige Wohnungen von groflen
Wohnungsunternehmen) konnen {iber andere Vertriebswege (bspw. liber Freunde/ Bekannte, Vorschldge von
Vormietern oder Aushénge) vermittelt werden. Hierzu liegen allerdings nur in Ausnahmefillen Informationen
vor. Daher geben die Angebotsmieten die Verteilung von inserierten Mieten wieder, auf die Haushalte treffen,
wenn sie iiber digitale Wohnungsannoncen eine Mietwohnung suchen. So erfassen die Angebotsmieten nur
einen Teil der tatsdchlichen Erst- und Wiedervermietungsmieten. Mieten aus bestehenden Mietverhéltnissen
(Bestandsmieten) werden mit dieser Datenquelle nicht erfasst.

Die Berechnung der BBSR-Angebotsmieten wurde zum Berichtsjahr 2020 methodisch weiterentwickelt und
riickwirkend neu berechnet, so dass Abweichungen der Mietangaben zu fritheren Veroffentlichungen bestehen.
Im Wesentlichen wurden fiir die Standarddarstellungen die betrachteten Wohnungssegmente stirker
eingegrenzt, um noch besser vergleichbare Wohnungen zu betrachten:

— unmoblierte Wohnungen mit 40 bis 100 m* Wohnfliche
— mittlere Wohnungsausstattung

— mittlere bis gute Wohnlage.

Dariiber hinaus erfolgen weitere Auswertungen nach differenzierten Gebdudemerkmalen wie Baualter oder
Wohnlage. (weitere Informationen s. Anlage 1).
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Erginzender Hinweis:

In einer Wohnungsmarktbefragung fiir den Mietspiegel in Stuttgart 2019/2020 von Juli 2019 stellte sich heraus,
dass 36 Prozent der Mieterinnen und Mieter, deren Mietverhiltnis innerhalb der zwei Jahre zuvor begonnen
hat, iiber Freunde, Bekannte, Kollegen, Nachbarn oder Verwandte auf ihre Wohnung aufmerksam wurden.
Entsprechend gaben 33 Prozent der Wohnungseigentiimerinnen und Wohnungseigentiimer an, dass sie sich bei
der Wohnungsvergabe auf Tipps von Freunden, Bekannten, Kollegen, Nachbarn oder Verwandten bzw. auf
Vorschldge der Vormieterin bzw. des Vormieters verlassen. Basierend auf den Ergebnissen dieser Befragung
zeigt sich bei den Mietverhéltnissen, die innerhalb der zwei Jahre vor 2019 begonnen wurden und deren Miete
sich seitdem nicht erhdht hat, eine deutliche Differenz zwischen den Mieten inserierter Wohnungen und
denjenigen, die ,,unter der Hand* vergeben wurden. Eine Wohnung, die iiber ein Immobilienportal gefunden
wurde war im Durchschnitt knapp 1,30 Euro/m? teurer als eine Wohnung, die privat (iiber Freunde, Bekannte
etc.) vermittelt wurde.

Die Hohe der Wohnungsmieten bestimmt sich iiber eine Vielzahl von Eigenschaften der Immobilien. Neben Lage,
Grofe, Ausstattung und Nachfrage ist das Alter der Gebdude ein wichtiger preisbestimmender Faktor. So unter-
scheiden sich bundesweit die Angebotsmieten zwischen Neubauten und bestehenden Gebduden deutlich. Das
zeigt die Tabelle 6 der Angebotsmieten mit einer Differenzierung von Wiedervermietungsmieten im Bestand nach
Baujahresklassen und Erstbezugsmieten im Neubau.

Tabelle 6: Angebotsmieten inserierter Wohnungen nach Stadt- und Gemeindetypen und
Baujahren 2020
Baujahr bis 1948 1949 bis 1978 1979 bis 1999 ab 2000 (Elj:tlll)l;:zg)
Stadt- und Gemeindetypen Angebotsmiete in Euro/m?* nettokalt
Grofstidte 10,73 9,82 9,82 11,81 13,25
Mittelstidte 7,98 7,83 7,90 8,88 9,95
Kleinstidte 7,50 7,44 7,69 8,59 9,41
Landgemeinden 7,00 6,30 7,02 7,85 8,33
Deutschland 9,46 8,71 8,61 10,24 11,29

Anmerkungen: Angebotsmieten ohne Nebenkosten fiir unmdéblierte Wohnungen mit 40 bis 100 m*> Wohnfliche, mittlere Wohnungsausstat-
tung, mittlere bis gute Wohnlage, basierend auf im Internet verdffentlichten Wohnungsinseraten von Immobilienplattformen und Zeitungen.

Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH, microm Wohnlagen

Die Erstbezugsmieten heben sich deutlich von den Wiedervermietungsmieten ab. Wohnungen im Erstbezug wur-
den bundesweit im Schnitt fiir knapp 11,30 Euro/m? angeboten. Dabei heben sich die GroBstddte mit durchschnitt-
lich 13,25 Euro/m? deutlich von den weiteren Stadttypen und Landgemeinden ab. Wie auch bei den Wiederver-
mietungsmieten verringern sich die Angebotsmieten bei Erstvermietung hin zu kleineren Kommunen. Durch
bspw. hohere Arbeitsmarktzentralitit und die vielfaltige Infrastrukturausstattung in GroBstadten resultiert eine
hohe Wohnungsnachfrage, welche sich in den Angebotsmieten niederschlagt.

Die jiingeren Bestandswohnungen ab Baujahr 2000 zeigen ebenfalls hohe durchschnittliche Angebotsmieten bei
Wiedervermietung — von 11,81 Euro/m? in GroBstddten bis 7,85 Euro/m? in Landgemeinden. Wohnungen der
Baualtersklassen der 1950er bis 1990er Jahre werden innerhalb der jeweiligen Stadt- und Gemeindetypen mit
vergleichbaren Mietenniveaus angeboten. Die Baualtersklasse bis 1948 ist vor allem von Vorkriegsbauten ge-
prégt. Hier zeigt sich bei den Grofistiddten ein merklich hdheres Mietenniveau als in den Gebdudebestinden der
1950er bis 1990er Jahre. Bei den Vorkriegsgebduden handelt es sich vielfach um sanierte Altbauwohnungen,
hdufig aus der Griinderzeit, in zentralen Lagen, fiir die eine hohe Nachfrage bei einkommensstarken Haushalten
besteht.
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Abbildung 27: Angebotsmieten inserierter Wohnungen im Bestand und im Neubau nach Stadt- und
Gemeindetypen und Wohnlagen 2020
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Immobilienplattformen und Zeitungen. © BBSR Bonn 2021

Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH, microm Wohnlagen

Die Abbildung 27 verdeutlicht den mietpreisbildenden Einfluss von Wohnlagen auf das Niveau der Angebots-
mieten im Bestand und Neubau. Uber alle Stadttypen hinweg nehmen die durchschnittlichen Angebotsmieten von
den einfachen zu den guten Wohnlagen zu. Die Wiedervermietungsmieten spannen sich von den guten Wohnla-
gen in den GroBstddten im Jahr 2020 mit 11,00 Euro/m? bis hin zu den einfachen Wohnlagen in Landgemeinden
mit 6,75 Euro/m? auf. Die mittleren Erstvermietungsmieten sind entsprechend hoher — von knapp 13,70 Euro/m?
bis 7,44 Euro/m? — mit einer iiberproportionalen Spanne von 6,25 Euro/m? im Vergleich zu den Wiedervermie-
tungsmieten mit 4,25 Euro/m?.

Die relativen Abweichungen zwischen den einfachen und den guten Wohnlagen sind in den Grof3stddten im Be-
stand (gute Wohnlagen 16 Prozent teurer als einfache Wohnlagen) vergleichbar mit den Abweichungen im Neu-
bau (+15 Prozent) und damit vergleichsweise hoch. Nur in den Landgemeinden sind die Abweichungen beim
Neubau mit 20 Prozent noch hoher. Mit Blick auf die absoluten Mietenspannen zwischen den Wohnlagen wird
deutlich, dass durchweg die Unterschiede im Neubau grofer sind als im Bestand. In den GroBstddten wurden
Wohnungen in guten Wohnlagen bei Erstvermietungen im Schnitt 1,79 Euro/m? teurer angeboten als in einfachen
Wohnlagen. Das entspricht bei einer 60-Quadratmeter-Wohnung einem durchschnittlichen monatlichen Unter-
schied von 107 Euro nettokalt. Im Bestand belief sich die Differenz auf 1,52 Euro/m? (91 Euro bei 60 Quadrat-
metern). In den Mittel- und Kleinstédten bewegte sich der Unterschied im Neubau bei 0,95 Euro/m? (57 Euro je
Wohnung), im Bestand bei 0,60 Euro/m? (36 Euro je Wohnung).
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222 Niveau und Struktur der Erst- und Wiedervermietungsmieten in regionalen Teilrdumen
und Stadten

Die Niveaus von Wiedervermietungsmieten sind ebenso wie Immobilienpreise von vielféltigen Einfliissen ge-
pragt. Dabei hdngen die Mietenniveaus stark von der Siedlungsstruktur ab. Anhand der siedlungsstrukturellen
Kreistypen des BBSR lassen sich deutliche Niveauunterschiede von den GroBstédten iiber die stidtischen Kreise
bis hin zu lédndlichen Kreisen ausmachen (s. Tabelle 7). Die Angebotsmieten der groBBen kreisfreien GroBstidte
heben sich im Mietenniveau und in der Entwicklung deutlich von den weiteren kreisfreien Stidten und den Land-
kreisen ab. So betrug bereits 2018 die Durchschnittsmiete der groBen GroBstidte bei Wiedervermietung
10,89 Euro/m?2. 2020 erreichten diese Stiddte 11,47 Euro/m?. In den weiteren kreisfreien Grof3stddten ebenso wie
in den stddtischen Kreisen lag das mittlere Niveau der Wiedervermietungsmieten ungefahr 3 Euro/m? niedriger
(s. Abbildung 28). In landlichen Kreisen wurden Wohnungen verbreitet gilinstig im Schnitt fiir unter 7 Euro/m?
angeboten.

Tabelle 7: Wiedervermietungsmieten inserierter Wohnungen nach siedlungsstrukturellen
Kreistypen 2018 bis 2020

2018 2019 2020
differenzierte siedlungsstrukturelle Kreistypen
Wiedervermietungsmiete nettokalt in Euro/m?*

grof3e kreisfreie GroBstadte 10,89 11,28 11,47
kleine und mittlere kreisfreie GroBstiadte 8,06 8,29 8,52
stidtische Kreise 7,95 8,27 8,58
landliche Kreise mit Verdichtungsansitzen 6,53 6,76 6,96
diinn besiedelte ldndliche Kreise 6,30 6,54 6,70
Deutschland 8,44 8,74 8,97

Anmerkungen: Angebotsmieten ohne Nebenkosten fiir unmoblierte Wohnungen bei Wiedervermietung im Gebéudebestand (ohne Neubau)
mit 40 bis 100 m*> Wohnfléche, mittlere Wohnungsausstattung, mittlere bis gute Wohnlage, basierend auf im Internet verdtfentlichten Woh-
nungsinseraten von Immobilienplattformen und Zeitungen.

Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH, microm Wohnlagen
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Abbildung 28: Wiedervermietungsmieten inserierter Wohnungen nach siedlungsstrukturellen
Kreistypen 2010 bis 2020
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Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH, microm Wohnlagen

Neben der Siedlungsstruktur wirken aber auch die Marktkonstellationen in den regionalen Teilrdumen sehr stark
auf die Mietpreise. Ein groBerer Teil der Regionen war in den letzten Jahren von Wohnungsmarktanspannungen
geprigt. Binnen und Aullenwanderungsgewinne sorgten in Wachstumsregionen trotz steigender Neubauzahlen
fiir Wohnungsengpésse. Vor allem die Preise fiir Bauland, Hauser und Wohnungen stiegen und steigen hier noch
weiter an. Andere Regionen sind mit Riickgéngen der Wohnungsnachfrage durch Abwanderungen und Alterung
konfrontiert. Eine weitere Zunahme von Wohnungsleerstdnden ist dort zu erwarten.

Entsprechend dieser Bandbreite an Wohnungsmarktkonstellationen spannen sich auch die durchschnittlichen
Wiedervermietungsmieten weit auf — von 4,65 Euro/m? im Jahr 2020 im Landkreis Liichow-Dannenberg bis zu
18,81 Euro/m? nettokalt in der Stadt Miinchen (s. Abbildung 29). Die bayerische Landeshauptstadt ist damit die
mit Abstand teuerste Mieterstadt in Deutschland. Es folgen die Stidte Stuttgart und Frankfurt am Main (jeweils
14,44 Euro/m?), Heidelberg (12,70 Euro/m?). Freiburg im Breisgau (12,67 Euro/m?), Darmstadt (12,11 Euro/m?)
und Hamburg (11,93 Euro/m?). Die teuersten Landkreise liegen allesamt im Umland von Miinchen und erreichen
durchschnittliche Wiedervermietungsmieten von gut 12 bis knapp 15,60 Euro/m?. Weitere groraumige teure Re-
gionen sind Stuttgart und der Rhein-Main-Raum (s. Abbildung 29). In anderen Regionen wie Diissel-
dorf/K6In/Bonn oder Hamburg reichen die hohen Mieten nur bis in das engere Umland. Dort schlieBen sich in
raumlicher Néhe ldndliche Rdume mit deutlich niedrigeren Angebotsmieten an.

Die niedrigsten Angebotsmieten werden in peripher gelegenen, diinn besiedelten und landlich gepragten Land-
kreisen in Ost- wie in Westdeutschland erzielt. Die gilinstigsten Landkreise neben Liichow-Dannenberg waren
2020 der Vogtlandkreis sowie die Kreise Greiz, Gorlitz, Hoxter und Birkenfeld mit Wiedervermietungsmieten
unter 5,10 Euro/m?.

Die Verteilung der Wiedervermietungsmieten im fiir die jeweilige Region giinstigen Wohnungssegment verdeut-
licht nochmals die ausgepragten Niveauunterschiede in den Teilrdumen Deutschlands. Angenommen wird bei
dieser Darstellung das untere Mietendrittel der {iber Zeitungen und Immobilienplattformen inserierten Wohnun-
gen. Glinstige Wohnungen konnen allerdings bei dieser Datenquelle untererfasst sein, da bspw. groBe Wohnungs-
unternehmen oder Makler weitere Vertriebswege haben, deren Wohnungsangebote nicht iiber die gingigen Me-
dien verfiigbar und somit auswertbar sind. Immerhin in einem Drittel der Landkreise und kreisfreien Stadte sind
die Medianmieten der giinstigen Wohnungsangebote unter 5,50 Euro/m? (s. Abbildung 30). In diesen Regionen
zeigt sich ein breites preiswertes Wohnungsangebot. Auf der anderen Seite lagen die Wiedervermietungsmieten
des unteren Mietdrittels in 51 Stddten und Umlandkreisen (13 Prozent der Kreise) iiber 8,50 Euro/m?. In diesen
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Stadten und Landkreisen wird die Knappheit des preiswerten Wohnungsangebotes besonders deutlich. In den
Landkreisen Miinchen und Starnberg sowie den Stidten Miinchen, Frankfurt a. M. und Stuttgart tiberstiegen die

Mediane der giinstigen Angebote 11 Euro/m?.
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Abbildung 29: Wiedervermietungsmieten inserierter Wohnungen 2020
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Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH, microm Wohnlagen
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Abbildung 30: Wiedervermietungsmieten inserierter Wohnungen 2020 im unteren Mietdrittel
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Eine Unterscheidung zwischen Erstvermietungen im Neubau und Wiedervermietungen im Bestand verdeutlicht
den Unterschied der Angebotsmieten bei diesen beiden Gebdudearten. Der Neubau erscheint in allen Stadt- und
Gemeindetypen deutlich teurer als Wohnungen in bestehenden Mehrfamilienhdusern. Dieser Unterschied ist in
den Grofistddten am groften. Hier erreichten die durchschnittlichen Erstvermietungsmieten 2020 ein Niveau von
13,12 Euro/m?, Wiedervermietungsmieten im Schnitt 9,98 Euro/m? (vgl. Abbildung 31). Damit waren Be-
standsimmobilien in den GroBstddten ein Drittel giinstiger als Neubauwohnungen. Und entsprachen damit dem
Niveau von Erstvermietungsmieten in Mittelstidten. In den Mittelstddten und Kleinstidten waren die Erstvermie-
tungen ungefihr ein Viertel teurer als Bestandsmieten (+2,06 bzw. +1,83 Euro/m?). In den Landgemeinden waren
die Mietenunterschiede mit 1,42 Euro/m? bei niedrigem Niveau der Angebotsmieten am niedrigsten. Hier wurden
Neubauwohnungen durchschnittlich fiir gut 8,30 Euro/m? angeboten, Bestandswohnungen fiir 6,90 Euro/m?. Neu-
bauinserate bildeten zwischen 2017 und 2020 ca. 11 Prozent des verdffentlichten Angebots.

Abbildung 31: Angebotsmieten inserierter Wohnungen im Bestand und Neubau nach Stadt- und
Gemeindetypen 2018 und 2020
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Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH, microm Wohnlagen
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Der Neubau erfolgt meistens mit guten Objektausstattungen und —qualititen und bevorzugt in sehr guten bis guten
und mittleren Wohnlagen. Dadurch kdnnen hohere Angebotsmieten am Markt erzielt werden. Das liegt einerseits
an Préferenzen der Investorinnen und Investoren fiir entsprechende Marktsegmente — zur Sicherung von Renditen
und zur Reduzierung von Investitionsrisiken. Dariiber hinaus fithren die allgemein gestiegenen Bau- und Baune-
benkosten sowie hohe Baulandpreise unter angespannten Marktbedingungen zu héheren Neubaumieten.

2.3. Mieten im sozialen Wohnungsbau

Im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung werden Mietwohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen
zugunsten von Haushalten bereitgestellt, die sich nicht aus eigener Kraft mit angemessenem Wohnraum versorgen
koénnen und bestimmte Einkommensgrenzen nicht iiberschreiten. Die Mietpreisbildung von geférderten Wohnun-
gen unterliegt im Wesentlichen nicht dem Marktmechanismus, sondern hingt von den zur Bauzeit giiltigen For-
derbestimmungen der Lander und den Bau- und Finanzierungskosten ab. Die Mieten geforderter Wohnungen
werden auch nicht zur Bestimmung der ortsiiblichen Vergleichsmiete herangezogen. Mit der Wohnraumforderung
der Lander werden

—  bezahlbare Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen geschaffen, die auch in nachgefragten
Stadtlagen einkommensschwécheren Haushalten zur Verfiigung stehen. Dies ist fiir die soziale Mischung
von hoher Bedeutung.

—  vorhandene Wohnungsbestinde angepasst, modernisiert und altersgerecht umgebaut. Dies ist fiir ein gutes
Zusammenleben vor allem deshalb wichtig, weil es der Entstehung benachteiligter Wohnstandorte und be-
nachteiligender Wohnungsbesténde fiir Haushalte mit geringerem Einkommen entgegenwirkt. Insbesondere
in den Stidten mit geringerem Wachstum oder in Schrumpfungsregionen ist diese stabilisierende Funktion
der Wohnraumforderung wichtig.

— die Bildung selbstgenutzten Wohneigentums einkommensschwicherer Haushalte unterstiitzt und damit auch
die soziale Durchmischung in der Stadt gefordert.

Das Segment der geforderten Wohnungen hatte lange Jahre eine erhebliche Relevanz fiir die Wohnraumversor-
gung. Seit der Foderalismusreform I im Jahr 2006 ist der Bestand gebundener Wohnungen nach Angaben der
Léander auf 1,14 Mio. Wohnungen im Jahr 2019 gesunken, 1990 waren noch ca. 3 Mio. Wohnungen in der Bin-
dung. Der Bau von Sozialmietwohnungen hat mit der zweimaligen Aufstockung der Zahlungen des Bundes an
die Lénder auf rund eine Milliarde Euro im Jahr 2016 und 1,5 Milliarden Euro pro Jahr im Zeitraum 2017 bis
2019 an Fahrt aufgenommen. Im Jahr 2019 wurden nach Angaben der Lander insgesamt knapp 26 Tsd. Neubau-
FordermaBBnahmen fiir Mietwohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindung bewilligt.

Zu den Mieten geforderter Wohnungen gibt es keine bundesweite repréisentative Statistik. Die Férderbestimmun-
gen im Hinblick auf die Einkommen der begiinstigten Haushalte und die Mieten der geforderten Wohnungen in
den Landern haben sich weiter ausdifferenziert. Da die Mieten geforderter Wohnungen in erster Linie das Resultat
der zur Bauzeit giiltigen Forderbestimmungen und der Bau- und Finanzierungskosten sind, ergeben sich erhebli-
che Mietunterschiede sowohl innerhalb der Sozialwohnungsbesténde als auch im Vergleich zu den Mieten frei
finanzierten Wohnraums. Aus einer BBSR-Befragung 2018 geht hervor, dass privatwirtschaftliche Wohnungsan-
bieterinnen und Wohnungsanbieter freifinanzierten Mietwohnraum im Median fiir 6,65 Euro/m? nettokalt anbie-
ten. Gebundene Wohnungen werden mit 5,40 Euro/m? im Median deutlich giinstiger angeboten (vgl. hierzu Kap.
3.2.2.2 aus Teil A). Bei den kommunalen Wohnungsanbietern gibt es nahezu keinen Unterschied bei dem Ver-
gleich der Mediane der Mietniveaus von freifinanzierten Wohnungen (5,04 Euro/m? nettokalt) und gebundenen
Wohnungen (5,00 Euro/m? nettokalt). Allerdings ist die Preisspanne bei freifinanzierten Wohnungen grof3er als
bei gebundenen Wohnungen (vgl. hierzu Kap. 3.2.2.3 aus Teil A).

Analysen der NRW.BANK fiir Nordrhein-Westfalen, dem Land mit dem hdchsten Bestand an geférderten Woh-
nungen, zeigen, dass der Abstand zwischen den Marktmieten und den preisgebundenen Mieten und damit der
Mietvorteil fiir preisgebundene Wohnungen umso grof3er ausfillt, je hoher das Mietniveau ist. Zu beachten ist,
dass bei geforderten Wohnungen sich der zunichst hohe Mietvorteil mit der Zeit verringert. Dies liegt im We-
sentlichen daran, dass die Mieten élterer Wohnungen im Lauf der Zeit gegeniiber der allgemeinen Entwicklung
zuriickbleiben und sich dem Preisniveau geforderter Wohnungen annidhern. Dennoch bleibt ein spiirbarer Miet-
vorteil auch im Durchschnitt aller geforderten Wohnungen im Vergleich zum Angebotsmietenniveau bestehen.

Wie die NRW-Bank fiir das Forderjahr 2018 analysiert hat, liegen preisgebundene Wohnungen, fiir die also ein
Wohnberechtigungsschein erforderlich ist, landesweit am unteren Rand der Preisskala: Im Median liegen preis-
gebundene Mietwohnungen rund 2,11 Euro/m? unter dem Preisniveau von Mietwohnungen im Geschosswoh-
nungsbau insgesamt. In angespannten Wohnungsmaérkten fallt diese Differenz noch deutlich hoher aus: So liegen
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die Mieten pro Quadratmeter in KoIn rund 4,95 Euro/m? unter dem Durchschnittspreis, in Diisseldorf 4,11 Euro,
in Miinster 4,47 Euro und in Bonn 4,40 Euro. Die Spanne der Mieten fiir angebotene geférderte Wohnungen
reichte auf Ebene der Gemeinden im Jahr 2018 von 4,60 Euro/m? bis 6,80 Euro/m?. Freifinanzierte Wohnungen
sind in diesem Preissegment auf angespannten Markten kaum vorhanden, und wenn doch, sind sie oft alt und/oder
sanierungsbediirftig (NRW-Bank: Preisgebundener Wohnungsbestand 2018. Diisseldorf 2019).
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3 Entwicklung der Mieten
31 Entwicklung der Bestandsmieten im Bundesgebiet

Der Mietenindex des Verbraucherpreisindex (VPI) des Statistischen Bundesamtes gibt Auskunft iiber die Ande-
rung der Mieten im Gesamtbestand aller Wohnungen. Er gibt im Wesentlichen die Anderungsraten der Mieten
(nettokalt) von bestehenden Mietvertrdgen wieder. Der Mietenindex zeigt fiir den Berichtszeitraum 2018 bis 2020
eine jéhrliche Steigerungsrate der Nettokaltmieten von 1,5 Prozent. Die Inflationsrate lag im gleichen Zeitraum
im Durchschnitt bei 1,2 Prozent pro Jahr. Allerdings lag sie in 2020 mit einem Wert von 0,5 Prozent deutlich
unterhalb der Werte aus 2018 (1,8 Prozent) und 2019 (1,4 Prozent). Der Mietenindex liegt somit in den Jahren
2018 und 2019 auf dem Niveau der Inflationsrate. Im Jahr 2020 liegt der Mietenindex mit einem Wert von 1,4 Pro-
zent zwar {iber der sehr niedrigen Inflationsrate, befindet sich aber noch immer auf dem Niveau der letzten Jahre.

Die geméBigte Entwicklung der Bestandsmieten in den letzten Jahren hat sich somit fortgesetzt (s. Tabelle 8) und
steht in Kontrast zu den deutlichen Steigerungen bei Erst- und Wiedervermietungen. Die insbesondere in den
wirtschaftlich dynamischen Ballungsgebieten erkennbaren Wohnungsknappheiten, die sich in Mietanstiegen nie-
derschlagen, sind in erster Linie bei den Erst- und Wiedervermietungsmieten erkennbar. Die Bestandsmieten re-
agieren dagegen nicht auf die Anderung der Marktverhiltnisse, sondern folgen im Wesentlichen der allgemeinen
Preisentwicklung. Die aktuell neu am Markt vereinbarten Mieten haben wegen ihrer relativ geringen quantitativen
Bedeutung einen nachrangigen Einfluss auf den Mietenindex. Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass der
Mietenindex als Preisindex reine Preisverinderungen fiir qualitativ gleichbleibenden Wohnraum abbildet.

Tabelle 8: Entwicklung der Mieten und der Verbraucherpreise in Deutschland 2015 bis 2020
Mieten (nettokalt) Verbraucherpreisindex insgesamt
Jahr Index Verinderung gegeniiber Index Verinderung gegeniiber
2015=100 Vorjahr in Prozent 2015=100 Vorjahr in Prozent

2015 100,0 1,2 100,0 0,3

2016 101,1 1,1 100,5 0,5

2017 102,5 1,4 102,0 15

2018 104,1 1,6 103,8 1,8

2019 105,6 14 105,3 1,4

2020 107,1 1,4 105,8 0,5

Quelle: Statistisches Bundesamt: Verbraucherpreisindex fiir Deutschland

Regional sind die Mieten in den kreisfreien Grof3stddten im Berichtzeitraum mit 1,6 Prozent p. a. geringfiigig
stirker gestiegen als in den stddtischen Kreisen und den ldndlichen Kreisen mit Verdichtungsansitzen (jeweils
1,4 Prozent p. a. im Zeitraum 2018 bis 2020). In den diinnbesiedelten lédndlichen Kreisen sind die Mieten im
Verbraucherpreisindex um 1,3 Prozent p. a. gestiegen. Da die Mieten in den kreisfreien GroBstddten bereits in
den Vorjahren 2016 und 2017 etwas stirker gestiegen sind, liegen sie 2020 um 8,0 Prozent hoher als 2015 (stid-
tische Kreise 6,8 Prozent, ldndliche Kreise 6,4 bzw. 5,9 Prozent).
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Tabelle 9: Entwicklung der Mieten nach siedlungsstrukturellen Kreistypen 2015 bis 2020
Kreisfreie Grofstidte Stidtische Kreise Lan(!llche Krelse.:. mit Dunnbesnedel‘te lindliche
Verdichtungsansitzen Kreise
Jahr Index Verinderungen Index Verinderungen Index Verinderungen Index Verinderungen
2015 gegeniiber 2015 gegeniiber 2015 gegeniiber 2015 gegeniiber
= Vorjahr in = Vorjahr in = Vorjahr in = Vorjahr in

100 Prozent 100 Prozent 100 Prozent 100 Prozent

2015 100,0 100,0 100,0 100,0

2016 101,4 1,4 101,1 1,1 101,0 1,0 100,7 0,7

2017 103,2 1,8 102,3 1,2 101,9 1,0 101,9 1,1

2018 105,0 1,7 103,8 L5 103,3 1,3 103,1 1,2

2019 106,5 1,5 105,2 1,4 104,9 1,5 104,6 L5

2020 108,0 15 106,8 1,4 106,4 15 105,9 1,2

Quelle: Statistisches Bundesamt: Verbraucherpreisindex fiir Deutschland

3.2 Entwicklung der Erst- und Wiedervermietungsmieten
3.21 Entwicklung der Erst- und Wiedervermietungsmieten im Bundesgebiet

Der Anstieg der Angebotsmieten inserierter Wohnungen hat sich seit 2019 merklich verringert — bei Wiederver-
mietungen noch deutlicher als bei Erstvermietungen. 2018 stiegen die Wiedervermietungsmieten gegeniiber dem
Vorjahr noch um 5,4 Prozent, 2019 bereits nur noch um 3,6 Prozent und im Jahr 2020 um 2,7 Prozent. Bei den
Wiedervermietungsmieten sind zunehmende Marktentspannungstendenzen erkennbar. Die geringsten Steigerun-
gen waren 2020 mit 1,8 Prozent in den Altbaubestéinden vor 1949 festzustellen. Die jungen Bestandswohnungen
ab 2000 wurden im Schnitt 3,6 Prozent teurer angeboten als im Vorjahr (s. Tabelle 10).

Die Erstvermietungsmieten neu gebauter Wohnungen zeigen zwar hohe, aber auch riicklaufige Steigerungsraten.
Im Jahr 2018 sind die Erstvermietungsmieten im Vergleich zum Vorjahr um 6,5 Prozent gestiegen. Nach einem
Anstieg um 7,6 Prozent im Jahr 2019 hat sich dieser im Jahr 2020 auf 5,4 Prozent verringert. Dabei bilden Neu-
bauinserate mit ca. 11 Prozent nur einen kleinen Teil des verdffentlichten Wohnungsangebots ab.

Tabelle 10: Entwicklung der Angebotsmieten inserierter Wohnungen
nach Baujahren 2018 bis 2020

Baujahr bis 1948 1949 bis 1978 1979 bis 1999 ab 2000 Neubau
Jahr jahrliche Entwicklung in Prozent
2018 52 5.4 4,5 6,3 6,5
2019 3,7 32 3,2 4,8 7,6
2020 L8 2,5 2,6 3,6 5.4
2018 bis 2020 2,8 2,9 2,9 4,2 6,5

Anmerkungen: Angebotsmieten ohne Nebenkosten fiir unmdéblierte Wohnungen mit 40 bis 100 m*> Wohnfliche, mittlere Wohnungsausstat-
tung, mittlere bis gute Wohnlage, basierend auf im Internet verdffentlichten Wohnungsinseraten von Immobilienplattformen und Zeitungen.

Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH, microm Wohnlagen
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In Westdeutschland haben sich die Mietensteigerungen bei Wiedervermietung von 5,3 Prozent im Jahr 2018 auf
3,6 Prozent 2020 verringert. In Ostdeutschland erfolgte insgesamt ein Riickgang der Wiedervermietungsmieten
um -0,4 Prozent. Dabei ist dieser Durchschnittswert vom Riickgang in Berlin (-2,7 Prozent) geprégt, da die Bun-
deshauptstadt aufgrund des grofBen Mietwohnungsbestands einen dominierenden Einfluss auf das ostdeutsche Er-
gebnis hat. Ohne Berlin zogen die Angebotsmieten in Ostdeutschland 2020 moderat um 1,3 Prozent an (2018:
+2,7 Prozent).

Die jahrlichen Entwicklungen der Erst- und Wiedervermietungsmieten im Berichtszeitraum 2018 bis 2020 zeigen
tendenziell hohere Steigerungen der Angebotsmieten in besseren Wohnlagen, wobei sich Unterschiede zwischen
den Stadt- und Gemeindetypen und zwischen Bestand und Neubau herauskristallisieren (s. Tabelle 11). So liegen
die relativen Mietensteigerungen im Bestand nach Stadt- und Gemeindetypen und Wohnlagen differenziert je-
weils dicht beisammen mit leicht hoheren Steigerungen in guten Wohnlagen (mit Ausnahme der Mittelstédte).
Beim Neubau zeigt sich eine stirkere Differenzierung zwischen den Wohnlagen mit niedrigeren Steigerungsraten
in einfachen Lagen und deutlich hoheren Mietenanstiegen in guten Wohnlagen. Die hochsten Steigerungsraten
sind mit gut 8 Prozent bei den Erstvermietungen in guten Wohnlagen der Kleinstiddte zu erkennen, wobei diese
aber im Vergleich zu den Grofstddten im Basisjahr von einem deutlich niedrigeren Mietenniveau ausgingen. Der
Abstand der Erstvermietungsmieten zwischen Kleinstddten und Grof3stiddten betrug im Jahr 2018 3,70 Euro/m?.

Tabelle 11: Jiahrliche Entwicklung der Angebotsmieten inserierter Wohnungen im Bestand und
Neubau nach Stadt- und Gemeindetypen und Wohnlagen 2018 bis 2020

Wohnlagen einfach mittel gut
Gebiude
Stadt- und Gemeindetypen jahrliche Entwicklung in Prozent
GroBstiadte 2,8 2,7 3,1
Mittelstadte 3,9 3,6 3,6
Bestand
Kleinstidte 3.4 3,9 4,6
Landgemeinden 4,0 3,7 4,2
Grofstiadte 4,4 6,2 6,2
Mittelstadte 4,9 6,3 7.4
Neubau
Kleinstidte 53 6,5 82
Landgemeinden 1,8 3,6 6,8

Anmerkungen: Angebotsmieten ohne Nebenkosten fiir unmdéblierte Wohnungen mit 40 bis 100 m*> Wohnfldche, mittlere Wohnungsausstat-
tung, basierend auf im Internet veréffentlichten Wohnungsinseraten von Immobilienplattformen und Zeitungen.

Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH, microm Wohnlagen

3.2.2 Entwicklung der Erst- und Wiedervermietungsmieten in regionalen Teilraumen und
Stadten

Fiir Wiedervermietungen lassen sich die Mietenentwicklungen nach Regionen und Stédten differenziert betrach-
ten. In der Abbildung 32 wird der Riickgang der Mietensteigerungen bereits ab dem Jahr 2019 deutlich und findet
sich in allen Kreistypen wieder. Die stirksten Riickgénge sind bei den groflen GroBstidten zu erkennen, von
7,1 Prozent im Jahr 2018 auf 1,8 Prozent im Jahr 2020. Sie erreichen damit im Vergleich der Kreistypen die
niedrigsten Anstiege. Die Ausweitung des Wohnungsangebots durch Neubau ist hier ein wichtiger Impuls fiir die
Dampfung der Mietensteigerungen. Seit 2010 hat sich die jédhrliche Neubauleistung in diesen 14 Stédten verdrei-
facht. In den kleinen und mittleren GroBstddten war die Dampfung vor allem im Jahr 2019 zu erkennen und hat
sich 2020 verfestigt. Die hochsten durchschnittlichen Mietenanstiege sind mit 3,8 Prozent im Jahr 2020 in den
stiadtischen Kreisen zu finden (s. Tabelle 12). Dabei handelt es sich vielfach um Umlandkreise der wachsenden
Grofistadte. Auswertungen zu Binnenwanderungen und Baugenehmigungen zeigen eine wachsende Wohnungs-
nachfrage im Umland, welche sich mit Angebotsknappheit und den daraus resultierenden hohen Immobilienprei-
sen und Wohnungsmieten in Wachstumsstidten erkldren lassen. Ausweichbewegungen ins Umland sind zu er-
kennen.
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Abbildung 32: Verinderungen der Wiedervermietungsmieten inserierter Wohnungen
nach Kreistypen 2011 bis 2020

Veranderung zum Vorjahr in %

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Jahr

Differenzierte siedlungsstrukturelle Kreistypen

— grofie kreisfreie Grofistadte landliche Kreise mit
Verdichtungsansatzen
— Kleine und mittlere kreisfreie —— dinn besiedelte landliche Kreise
Grolistadte
stadtische Kreise — Deutschland

Anmerkungen: Angebotsmieten ohne Nebenkosten fiir unméblierte Wohnungen bei Wiedervermietung
im Geb&udebestand (ohne Neubau) mit 40 bis 100 m* Wohnflache, mittlere Wohnungsausstattung,
mittlere bis gute Wohnlage, basierend auf im Internet verdffentlichten Wohnungsinseraten

ven Immobilienplattformen und Zeitungen. Grofze kreisfreie GroRstadte: min. 500 Tsd. Einwohner

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH, microm Wohnlagen © BBSR Bonn 2021
Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH, microm Wohnlagen

Tabelle 12: Entwicklung von Wiedervermietungsmieten inserierter Wohnungen
nach siedlungsstrukturellen Kreistypen 2018 bis 2020

2020 2018-2019 2019-2020 2018-2020
Stadt- und Gemeindetypen
Angebotsmieten in Euro/m? jahrliche Entwicklung in Prozent

grofe kreisfreie GroBstadte 11,47 3,5 1,8 2,5
kleine und mittlere kreisfreie GroBstadte 8,52 2,9 2,8 2,8
stadtische Kreise 8,58 4,0 3,8 3,7
landliche Kreise mit Verdichtungsansétzen 6,96 35 2,9 3,1
diinn besiedelte lindliche Kreise 6,70 3,7 2.4 2,9
Deutschland 8,97 3,6 2,7 3,0

Anmerkungen: Angebotsmieten ohne Nebenkosten fiir unmoblierte Wohnungen bei Wiedervermietung im Gebéudebestand (ohne Neubau)
mit 40 bis 100 m*> Wohnflache, mittlere Wohnungsausstattung, mittlere bis gute Wohnlage, basierend auf im Internet veréffentlichten Woh-
nungsinseraten von Immobilienplattformen und Zeitungen.

Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH, microm Wohnlagen
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Bei den einzelnen Grof3stddten bestehen deutliche Unterschiede in der Mietendynamik und den Entwicklungsver-
laufen. Das resultiert aus den sehr unterschiedlichen lokalen und regionalen Wohnungsmarktsituationen, den Ver-
hiltnissen von Angebot und Nachfrage und deren Verdnderungen. In einigen GroBstidten wie Stuttgart, Leipzig
und Mainz haben sich im Jahr 2020 im Vergleich zum Vorjahr die Steigerungen der Wiedervermietungsmieten
aufrund 2 Prozent deutlich verringert. In Wachstumsmetropolen mit anhaltenden Wohnungsmarktengpéssen wie
Diisseldorf, Miinchen und Kdln blieben die Steigerungsraten im Vergleich zum Vorjahr stabil zwischen 3 und
4 Prozent. In Hamburg und Frankfurt am Main haben die Mietenanstiege sogar nochmal um gut 1,5 Prozentpunkte
zugelegt. Stidte wie Dresden, Solingen, Miilheim an der Ruhr oder Salzgitter zeigten kaum Verdnderungen der
Mietenniveaus im Vergleich zum Vorjahr. Die Bundeshauptstadt Berlin stellt sich im Berichtszeitraum als Son-
derfall dar. Hier zeigen sich die Auswirkungen des Gesetzes zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen und die
Ausweitung des Wohnungsangebots durch Neubau. Bereits im 2. Halbjahr 2019 waren Riickgénge der Wieder-
vermietungsmieten erkennbar. Im Jahr 2020 zeigt sich ein starker Einbruch bei der Anzahl der verdffentlichten
Wohnungsinserate, vor allem bei Wiedervermietungen. Gleichzeitig sind die Angebotsmieten bei Wiedervermie-
tungen deutlich gesunken — im Vergleich zum Vorjahr um 2,7 Prozent auf 10,93 Euro/m?.

Die in Abbildung 33 erkennbaren iiberdurchschnittlichen Mietensteigerungen in ldndlichen Regionen im Zeit-
raum 2018 bis 2020 gehen vielfach von sehr niedrigen Mietenniveaus aus. Im Berichtszeitraum haben sich die
Mietensteigerungen in diesen Landkreisen vielfach ebenfalls verringert. Die Brandenburger Landkreise stehen im
Einfluss von Umlandwanderungen aus Berlin.
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Abbildung 33: Jihrliche Entwicklung der Wiedervermietungsmieten inserierter
Wohnungen 2018 bis 2020

o

d
7
 100km © BBSR Bonn 2021

Jahrliche Entwicklung der Angebotsmieten von Wohnungen bei
Wiedervermietung in mittlerer/guter Wohnlage 2018 bis 2020 in %

|:| bis unter -1 . 2 bisunter 4
I:l -1 bis unter 1 - 4 bis unter 6
|:| 1 bis unter 2 . 6 und mehr

Anmerkungen: Angebotsmieten ohne Nebenkosten fur unmoblierte Wohnungen im Gebaudebestand
(ohne Neubau) mit 40 bis 100 m? Wohnflache, mittlere Wohnungsausstattung, mittlere bis

gute Wohnlage, basierend auf im Internet verdffentlichten Wohnungsinseraten

von Immobilienplattformen und Zeitungen.

Datenbasis: BESR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH, microm Wohnlagen

Geometrische Grundlage: Kreise (generalisiert), 31.12.2019 © GeoBasis-DE/BKG
Bearbeitung: N. Brack, A Schiirt

Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH, microm Wohnlagen
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Die Unterscheidung der Mietenentwicklungen zwischen Wiedervermietungen und Erstvermietungen im Berichts-
zeitraum 2018 bis 2020 zeigen deutliche Unterschiede auf. Neben den wesentlich niedrigeren Mietensteigerungen
im Bestand bestétigt sich bei der Unterscheidung von Stadt- und Gemeindetypen, dass sich die Ddmpfung der
Mietenentwicklungen vor allem in den GrofB3stddten bemerkbar macht. Hier sind in diesem Zeitraum die Wieder-
vermietungsmieten nur noch um 2,7 Prozent pro Jahr gestiegen (s. Tabelle 13). In den weiteren Stadt- und Ge-
meindetypen lagen die Zuwéchse zwischen 3,3 und 3,8 Prozent. Im Neubau sind die niedrigsten Steigerungsraten
erwartungsgemal mit gut 4 Prozent pro Jahr in den Landgemeinden zu erkennen. In den Stédten lagen diese im
Schnitt liber 6 Prozent.

Tabelle 13: Jahrliche Entwicklung der Angebotsmieten inserierter Wohnungen im Bestand und
Neubau nach Stadt- und Gemeindetypen 2018 bis 2020

Gebiude Bestand Neubau
Stadt- und Gemeindetypen jahrliche Entwicklung in Prozent
GrofBstadte 2,7 6,3
Mittelstadte 3,3 6,2
Kleinstadte 38 6,7
Landgemeinden 3,7 44

Anmerkungen: Angebotsmieten ohne Nebenkosten fiir unmdéblierte Wohnungen mit 40 bis 100 m*> Wohnfliche, mittlere Wohnungsausstat-
tung, mittlere bis gute Wohnlage, basierend auf im Internet ver6ffentlichten Wohnungsinseraten von Immobilienplattformen und Zeitungen.

Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH, microm Wohnlagen
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4 Niveau, Struktur und Entwicklung der Wohnnebenkosten
4.1 Kalte Betriebskosten

Der Betriebskostenspiegel des Deutschen Mieterbundes, der aktuell bis zum Jahr 2018 vorliegt, enthélt eine ge-
naue Differenzierung der einzelnen Posten der kalten Betriebskosten (s. Tabelle 14). Rechnet man alle méglichen
Betriebskostenarten zusammen, ergeben sich fiir 2018 durchschnittliche kalte Betriebskosten von bis zu 1,99 Euro
pro/m?. Viele Mietverhéltnisse beinhalten jedoch nicht alle denkbaren Betriebskostenkomponenten wie beispiels-
weise die Betriebskosten flir einen Aufzug oder fiir Gartenpflege. Somit bestehen gebdudebezogene Unterschiede,
die sich regional und lokal noch weiter ausdifferenzieren.

Mietwohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern weisen beispielsweise deutlich niedrigere kalte Betriebskosten
auf als Wohnungen in groBeren Gebduden oder Hochhdusern. Der Betriebskostenspiegel des Deutschen Mieter-
bundes basiert stirker auf den Betriebskosten stidtischer Wohnungsmérkte und weniger von landlich gepragten
Regionen. Damit ist auch erklérbar, dass die Eckwerte zu den kalten Betriebskosten aus der Erhebung des Mik-
rozensus 2018 insgesamt (s. Kap. 2.1) niedriger liegen als die Werte des Betriebskostenspiegels des Deutschen
Mieterbundes.

Tabelle 14: Kalte Betriebskosten 2018
Mittelwert in Euro je m?
Offentliche Laster / Grundsteuer 0,19
Wasser, Abwasser 0,34
Schornsteinfeger 0,03
Straenreinigung 0,03
Miillentsorgung 0,18
Hauswartdienste 0,30
Gartenpflege 0,11
Hausreinigung 0,19
Allgemeinstrom 0,05
Versicherungen 0,21
Kabel/Antenne 0,13
Aufzug 0,19
Sonstige Betriebskosten 0,04
Summe 1,99
Summe ohne Aufzug und Hauswart 1,50
Mittlere Summe (Aufzug und Hauswart anteilig) 1,60

Quelle: Deutscher Mieterbund 2020, Erfassung der Daten 2018, Berechnungen des BBSR

Die Ausgaben fiir Wasserversorgung und -entsorgung stellen im Durchschnitt die grofiten Posten der kalten Be-
triebskosten dar (0,34 Euro/m? Wohnfldche; s. Tabelle 14). Es folgen die Posten Hauswartdienste (0,16 bis 0,30
Euro/m?), Offentliche Lasten/Grundsteuer mit 0,19 Euro/m? sowie Versicherungen mit 0,21 Euro/m>. Erstere ge-
hen genauso wie die Kosten fiir einen Aufzug (0,19 Euro/m?) nur anteilig in die Gesamtaufstellung ein, da nur fiir
einen Teil der Mietwohnungen entsprechende Leistungen in Anspruch genommen werden.

Im Berichtszeitraum 2018 bis 2020 stiegen die kalten Betriebskosten laut Statistischem Bundesamt um 1,3 Pro-
zent p. a. und damit etwas schwicher als die Nettokaltmieten (+1,5 Prozent p. a.) und in dhnlicher Hohe wie die
Verbraucherpreise (ebenfalls +1,2 Prozent p. a.). Die Verbraucherpreisstatistik zeigt, dass sich die kalten Be-
triebskosten im Berichtszeitraum weiterhin sehr moderat entwickelten (s. Tabelle 15).
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Tabelle 15: Entwicklung der Betriebskosten, insbesondere der kommunalen

Gebiihren 2015 bis 2020
darunter
Wohnnebenkosten
Wasserversorgung Abwasserentsorgung Miillabfuhr
Jahr
Veriinderung Veriinderung Verinderung Verinderung
gegeniiber Index gegeniiber Index gegeniiber Index gegeniiber
Index Vorjahr Vorjahr Vorjahr Vorjahr
2015=100 in Prozent 2015=100 in Prozent 2015=100 in Prozent 2015=100 in Prozent
2015 100,0 1,0 100,0 1,6 100,0 0,2 100,0 -0,6
2016 101,2 1,2 101,9 L9 100,1 0,1 100,4 0,4
2017 102,3 1,1 103,0 1,1 100,2 0,1 100,5 0,1
2018 103,4 1,1 104,3 1,3 100,1 -0,1 100,7 0,2
2019 104,9 L5 106,5 2,1 100,9 0,8 101,7 1,0
2020 106,2 1,2 106,6 0,1 101,3 0,4 104,5 2,8

Quelle: Statistisches Bundesamt: Verbraucherpreisindex fiir Deutschland

Eine etwas stérkere Preisentwicklung erfuhren die Gebiihren fiir die Miillabfuhr (1,3 Prozent p. a. 2018 bis 2020),
wihrend die Gebiihren fiir Abwasserentsorgung (+0,4 Prozent p. a.) deutlich unterdurchschnittlich stiegen, wah-
rend die Gebiihren fiir die Wasserversorgung (+1,2 Prozent p. a.) durchschnittlich gestiegen sind.

4.2 Warme Betriebskosten

Die warmen Betriebskosten werden fiir diesen Bericht aus der Mikrozensus-Zusatzerhebung Wohnen 2018 abge-
leitet. Dort betrug der Unterschiedsbetrag zwischen Bruttokalt- und Bruttowarmmiete 1,20 Euro/m?. Bei einer
typischen 70 m?-Mietwohnung ergeben sich somit insgesamt durchschnittliche monatliche warme Nebenkosten
in Hohe von 84 Euro. Unter Beriicksichtigung der Teuerungsrate der warmen Nebenkosten im Verbraucherpreis-
index fiir 2019 von 2,9 Prozent und fiir 2020 von -2,2 Prozent ergeben sich warme Nebenkosten von 1,21 Euro/m?
im Jahr 2020 (s. Kap. 2.1).

Je nach Gebdudetyp, Heizungsart, technischem Standard der Heizanlage, Grad der Warmeddmmung sowie dem
individuellen Heizverhalten und den Witterungsverhiltnissen unterscheidet sich die Hohe der warmen Nebenkos-
ten deutlich. Im langjéhrigen Vergleich sind die warmen Nebenkosten damit weiterhin recht niedrig. Der Preisin-
dex der warmen Nebenkosten des Verbraucherpreisindex ist in den Jahren 2018 bis 2020 um durchschnittlich
1,2 Prozent p. a. gestiegen (s. Tabelle 16). Die Preissteigerung war am aktuellen Rand in 2020 mit -2,2 Prozent
sogar riicklaufig.

Tabelle 16: Entwicklung der warmen Nebenkosten 2015 bis 2020

Warme Nebenkosten
Index (2015 = 100) Ver‘;indeirnulllfozzl;l:tVorj ahr
2015 100,0 0,2
2016 95,7 -4,3
2017 96,6 0,9
2018 99,4 2,9
2019 102,3 2,9
2020 100,1 -2,2

Quelle: Statistisches Bundesamt: Verbraucherpreisindex fiir Deutschland
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Der Anteil der warmen Nebenkosten an der Bruttowarmmiete liegt im Berichtszeitraum bei ca. 13 Prozent und
damit im langjdhrigen Vergleich eher niedrig. Die Entwicklung ist zum einen auf die Wetterkomponente zuriick-
zufiihren. Die letzten Winter waren im langjdhrigen Mittel eher als mild zu bezeichnen und die Heizperiode eher
kurz. Zum anderen hat die Preisentwicklung der einzelnen Energietrager (Weltmarktpreisentwicklung) Einfluss
auf die warmen Nebenkosten.

Die Preise fiir die einzelnen Energietriger entwickelten sich im Berichtszeitraum 2018 bis 2020 unterschiedlich.
Der Riickgang der Preise fiir leichtes Heizol in den Vorjahren hat sich 2017 bis 2019 nicht mehr fortgesetzt. 2018
stieg der Preis auf ca. 58 Euro je Hektoliter und stagnierte im Jahr 2019 bei 57 Euro je Hektoliter. Im Jahr 2020
fiel der Preis im Jahresdurchschnitt wiederum auf knapp 40 Euro. Damit ist das hohe Preisniveau der Jahre 2011
bis 2014 um 50 Prozent unterschritten.

Der Gaspreis ist im Berichtszeitraum im Durchschnitt um 0,7 Prozent p. a. geringfiigig gestiegen. Nach einem
leichten Riickgang zu Beginn des Berichtszeitraumes 2018 hat sich der Gaspreis wieder erhoht. Die Strompreise
sind zwischen 2018 und 2020 etwas stirker gestiegen (2,6 Prozent Steigerung p. a).
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5 Niveau und Struktur der Mietbelastung

In diesem Bericht werden die Mietbelastungsquoten aus einer Sonderauswertung des EU-SILC fiir Mieterhaus-
halte fiir das Jahr 2019 berechnet (Housing Cost Burden: Medianwerte der bruttowarmen Mietbelastung; zur Er-
klarung s. Anlage 1). Die Mietbelastungsquote beschreibt das Verhéltnis der Mietausgaben bruttowarm zum
Haushaltsnettoeinkommen. Das Nettoeinkommen umfasst das monatliche Einkommen aller Haushaltsmitglieder
inklusive Sozialleistungen abziiglich Steuern und Sozialabgaben. Sollte ein Haushalt Wohngeld oder vergleich-
bare Sozialleistungen wie Leistungen fiir Unterkunft und Heizung der Grundsicherung erhalten, werden diese
Leistungen nicht dem Einkommen zugeschlagen, sondern von den Wohnkosten abgezogen.

Im Jahr 2019 betrug die durchschnittliche bruttowarme Mietbelastung 28 Prozent des Haushaltsnettoeinkommens
(s. Anlage 4). Die durchschnittliche Mietbelastung (bruttowarm) betrug im letzten Berichtszeitpunkt 2017 29 Pro-
zent. Damit ist die Mietbelastungsquote seit dem letzten Bericht um einen Prozentpunkt gesunken.

Die durchschnittliche Mietbelastungsquote ist im Wesentlichen von der Haushaltsgrofle, den Einkommen und von
den entrichteten Mieten abhéngig. Da es sich um Nettoeinkommen von Haushalten handelt, ist nicht nur die Hohe
der individuellen Einkommen, sondern auch die Zahl der Einkommensbezieher im Verhiltnis zur Haushaltsgrof3e
ausschlaggebend. Doppelt verdienende Paare beispielsweise sind bei der Mietbelastung deutlich besser gestellt
als Haushalte mit Alleinverdienenden.

Auch die Priferenzen der einzelnen Haushalte, zum Beispiel beziiglich der WohnungsgroBe oder -ausstattung,
haben einen wesentlichen Einfluss auf die Mietbelastungsquote. Gleichhohe Mietbelastungsquoten kdnnen unter-
schiedliche Wirkungen haben: Verdient ein Haushalt iberdurchschnittlich, ist nach Abzug der Miete das Restein-
kommen héufig hoch genug. Bei gleicher Mietbelastung und niedrigeren Einkommen kann das Resteinkommen
vergleichsweise niedrig ausfallen. Eine durchschnittliche Mietbelastung kann bei niedrigen Einkommen zu einer
hoheren Belastung werden, da das Resteinkommen zu niedrig ausfallt.

Kleinere Haushalte mit einer Person weisen mit 33 Prozent eine hohere Mietbelastung als groBere Haushalte auf.
Die Quote liegt bei Haushalten mit vier und mehr Personen bei 24 Prozent. Mehrere Personen im Haushalt ver-
ringern die Wohnkostenbelastung somit, da u. a. die Kosten fiir die Fliachen, die nicht zu Zimmern zéhlen wie
Abstellkammern, Flure etc. und die festen Kosten wie Anschlussgebiihren, Grundgebiihren etc. bei einem Ein-
Personen-Haushalte alleine getragen werden miissen.

Haushalte ohne abhéngige Kinder weisen im Durchschnitt eine Mietbelastung von 29 Prozent auf, Haushalte mit
abhingigen Kindern von 25 Prozent. Bei Haushalten mit Kindern sind héufiger Doppelverdiener-Situationen vor-
zufinden, so dass die Mietbelastung mit Kindern geringer ist als ohne Kinder. Dabei haben Paarhaushalte mit
Kindern mit 23 Prozent vergleichsweise niedrigere Mietbelastungsquoten, wihrend Alleinerziehenden-Haushalte
mit 30 Prozent iiberdurchschnittliche Mietbelastungen aufweisen.

Die niedrigere Mietbelastungsquote von groferen Haushalten korrespondiert mit niedrigeren Quoten fiir grofB3ere
Wohnungen. So weisen Mieterhaushalte in Wohnungen mit fiinf oder mehr Radumen mit 29 Prozent niedrigere
Mietbelastungsquoten auf als solche in kleineren Wohnungen (1 bis 2 Rdume) mit 31 Prozent. Trotz in der Regel
héherer Mieten in grofleren Wohnungen sind aufgrund hoherer Haushaltseinkommen bei diesen Haushalten ge-
ringere Belastungsquoten vorzufinden.

Die Hoéhe der Mietbelastungsquote variiert mit dem Einzugsdatum. So weisen Mieterhaushalte mit einem Ein-
zugsdatum vor 1981 mit 31 Prozent einen héheren Wert auf als solche mit einem jiingeren Einzugsdatum. Am
niedrigsten sind die Mietbelastungsquoten von Haushalten, die zwischen 2008 und 2012 eingezogen sind (28 Pro-
zent).

Die Mietbelastung nimmt mit steigenden Einkommen ab. Haushalte mit einem Nettoeinkommen von unter 1.300
Euro weisen iiberdurchschnittliche Mietbelastungen von 46 Prozent auf, Haushalte mit Einkommen tiber 4.500
Euro dagegen unterdurchschnittliche Anteile der Mietausgaben in Héhe von 18 Prozent. Im Bereich der hiufig
auftretenden Einkommensklassen von 1.300 bis 2.000 Euro bzw. 2.000 bis unter 3.200 Euro liegen Mietbelas-
tungsquoten von 33 Prozent bzw. 27 Prozent vor.

Personen in armutsgefdhrdeten Haushalten weisen mit 41 Prozent Mietbelastung deutlich hdhere Quoten auf als
solche in nicht-armutsgefidhrdeten Haushalten (24 Prozent). Dabei gelten Personen in Haushalten als armutsge-
fahrdet, deren Einkommen unterhalb der 60-Prozent-Schwelle des Medians aller Nettodquivalenzeinkommen lie-
gen.
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1. Mietrecht

Mit einem Anteil von 53,5 Prozent an allen bewohnten Wohnungen sind Mietwohnungen bundesweit in der Uber-
zahl. Dem Wohnraummietrecht kommt daher eine zentrale Bedeutung zu. Ausgewogene mietrechtliche Regelun-
gen, die die Interessen von Mieterinnen und Mietern sowie Vermieterinnen und Vermietern beriicksichtigen, leis-
ten einen wichtigen Beitrag zum sozialen Frieden in Deutschland. Das soziale Mietrecht hat daher die Aufgabe,
einen angemessenen Ausgleich zwischen den Interessen der Vermieterinnen und Vermietern von Mietwohnungen
einerseits und denen der Mieterinnen und Mieter andererseits zu schaffen. Zwar gilt auch bei der Wohnraummiete
grundsitzlich Vertragsfreiheit, aber soweit die Mieterin bzw. der Mieter schutzbediirftig ist, ist diese einge-
schriankt. Mieterinnen und Mieter genieBen weitgehenden Kiindigungsschutz und Schutz vor unangemessenen
Mieterh6hungen, wihrend Vermieterinnen und Vermieter das Recht haben, die Miete an die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete anzupassen oder aber nach Modernisierung zu erhéhen.

Auf Grund der Heterogenitét der Mietwohnungsmérkte in Deutschland haben sich jedoch auch die Anforderungen
an das Mietrecht gedndert. Zur Sicherung der Bezahlbarkeit der Mieten wurden im Koalitionsvertrag eine Reihe
von mietrechtlichen Anderungen vereinbart, die zu einem wesentlichen Teil durch das am 1. Januar 2019 in Kraft
getretene Mietrechtsanpassungsgesetz umgesetzt worden sind. Danach wurden die Regelungen zur sog. Miet-
preisbremse wirksamer gestaltet. Mieterinnen und Mieter erfahren aufgrund einer neuen vorvertraglichen Aus-
kunftsverpflichtung der Vermieterinnen bzw. der Vermieter bereits bei Begriindung des Mietverhéltnisses, ob die
Vermieterin bzw. der Vermieter sich auf eine Ausnahme, insbesondere eine iiber der zuldssigen Miethéhe bei
Mietbeginn liegende Vormiete beruft bzw. spéter berufen kann. Eine nach Ansicht der Mieterin bzw. des Mieters
zu hohe Miete muss der Vermieterin bzw. dem Vermieter nur noch in einfacher Weise mitgeteilt werden (,,rii-
gen®); Tatsachen, auf denen die Beanstandung der vereinbarten Miete beruht, muss die Mieterin bzw. der Mieter
dazu nicht vortragen. Damit Mieterinnen und Mieter sich auch nach einer umfangreicheren Modernisierung die
Miete noch leisten kdnnen, wurde zur Entlastung der Mieterinnen und Mieter bei den Wohnkosten der Satz der
Modernisierungsmieterhohung auf acht Prozent gesenkt und eine betragsmiBige Kappung eingefiihrt. Zudem
wurde fiir kleinere Modernisierungsmafinahmen bis zu einem Umfang von 10.000 Euro pro Wohnung zur Entlas-
tung von Vermieterinnen und Vermietern ein vereinfachtes Verfahren eingefiihrt. Eine wesentliche Erleichterung
fiir Vermieterinnen und Vermieter stellt die Pauschale flir den Abzug des Instandhaltungskostenanteils dar. Zum
Schutz der Mieterinnen und Mieter vor dem sogenannten Herausmodernisieren und zur Einddmmung der (weite-
ren) Gentrifizierung von Quartieren wurde ein neuer Ordnungswidrigkeitentatbestand {iber die Durchfiihrung ei-
ner baulichen Veranderung in missbriuchlicher Weise in das Wirtschaftsstrafgesetz eingefiigt. Neue gesetzliche
Vermutungstatbestiande erleichtern Mieterinnen und Mietern von Vermieterinnen und Vermietern bei Pflichtver-
letzungen, die als ,,bewusstes Herausmodernisieren angesehen werden kdnnen, Schadensersatz zu verlangen.

Mit dem am 1. Januar 2020 in Kraft getretenen Gesetz zur Verlangerung des Betrachtungszeitraums fiir die orts-
iibliche Vergleichsmiete wurde der Betrachtungszeit von vier auf sechs Jahre verlédngert. Dadurch werden einer-
seits kurzfristige Schwankungen des Mietwohnungsmarktes geringere Auswirkungen auf die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete haben. Auf Wohnungsmaérkten mit stark steigenden Neuvertragsmieten wird dies zu einem geddmpf-
ten Anstieg der ortsiiblichen Vergleichsmiete fiihren.

Da die fiir die Einfiihrung der Regelungen der Mietpreisbremse mafigebliche Ausgangslage im Wesentlichen
fortbesteht, wurde die Mietpreisbremse durch das am 1. April 2020 in Kraft getretene Gesetz zur Verldngerung
und Verbesserung der Regelungen iiber die zuldssige Miethohe bei Mietbeginn verldngert. Wesentlicher Inhalt
des Gesetzes ist, dass den Bundesldndern ermdglicht wird, ein Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt erneut
durch Rechtsverordnung zu bestimmen. Deren Geltungsdauer soll hochstens fiinf Jahre betragen. Spétestens mit
Ablauf des 31. Dezember 2025 werden alle Rechtsverordnungen auler Kraft treten. Dariiber hinaus kénnen Mie-
terinnen und Mieter zukiinftig die gesamte ab Beginn des Mietverhéltnisses zu viel gezahlte Miete zuriickfordern,
wenn sie den Verstof3 gegen die Mietpreisbremse in den ersten 30 Monaten nach Beginn des Mietverhéltnisses
riigen. Bei einer spéteren Riige haben Mieterinnen und Mieter — wie bislang — nur einen Anspruch auf Riickzah-
lung der nach Zugang der Riige fillig gewordenen iiberzahlten Miete. Dies gilt auch, wenn das Mietverhéltnis bei
Zugang der Riige bereits beendet war. Die vom Bundesministerium der Justiz und fiir Verbraucherschutz in Auf-
trag gegebene Studie des Deutschen Instituts fiir Wirtschaftsforschung Berlin (DIW Berlin) zur ,,Untersuchung
der Wirksamkeit der in 2015 eingefiihrten Regelungen zur Ddmpfung des Mietanstiegs auf angespannten Woh-
nungsmarkten hat ergeben, dass bis zu einer spiirbaren Entspannung der regionalen Wohnungsmaérkte eine Ver-
langerung der Regelungen der Mietpreisbremse weiterhin ein geeignetes Mittel zur Flankierung von Maflnahmen
zur Schaffung zusétzlichen Wohnraums ist.
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Zudem soll mit einer Reform des Mietspiegelrechts die Rechtssicherheit und Qualitdt von qualifizierten Mietspie-
geln gestérkt und gleichzeitig der Aufwand fiir die Mietspiegelerstellung gesenkt werden. Erreicht werden soll
eine stirkere Verbreitung qualifizierter Mietspiegel. Auch einfache Mietspiegel sollen gestirkt werden. Das par-
lamentarische Verfahren zu den vom Bundeskabinett am 16. Dezember 2020 beschlossenen Entwiirfen eines
Mietspiegelreformgesetzes und einer Mietspiegelverordnung ist noch nicht abgeschlossen.
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Teil C Wohngeldbericht

. Aufgaben des Wohngeldes und der Kosten der Unterkunft und Heizung (KdU)

Die Mieten fiir nicht preisgebundene Wohnungen bilden sich nach Angebot und Nachfrage im Rahmen der be-
stehenden mietrechtlichen Regelungen am Wohnungsmarkt. Die soziale Sicherung angemessenen Wohnens ge-
wihrleistet die Wohnraumversorgung fiir Haushalte, die sich aus eigener Kraft nicht mit ausreichendem Wohn-
raum versorgen konnen. Dazu gehdren MaBBnahmen der Subjektférderung wie das Wohngeld, die Beriicksichti-
gung von Aufwendungen fiir Unterkunft und Heizung (KdU) im Rahmen der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende
oder Sozialhilfe sowie MaBBnahmen der Objektférderung in Form der sozialen Wohnraumforderung durch die
Lénder.

Die Grundsicherung fiir Arbeitsuchende und Sozialhilfe decken das grundrechtlich geschiitzte soziokulturelle
Existenzminimum ab, zu dem auch die Bedarfe fiir eine angemessene Unterkunft und Heizung gehoren. Wohn-
geld wird geleistet, damit einkommensschwéchere Haushalte mit Einkommen oberhalb des Grundsicherungsni-
veaus die Wohnkosten fiir angemessenen und familiengerechten Wohnraum tragen kénnen. Das Wohngeld und
die Beriicksichtigung der KdU sind daher unverzichtbare und integrale Bestandteile einer grundsitzlich markt-
wirtschaftlich ausgerichteten Wohnungs- und Mietenpolitik.

Im Berichtsmonat Dezember 2019 entlastete die 6ffentliche Hand mit Wohngeld und KdU rund 3,9 Mio. Haus-
halte wirkungsvoll bei den Wohnkosten. Davon erhielten 3,5 Mio. Haushalte Leistungen fiir Unterkunft und Hei-
zung (hiervon 2,64 Mio. Bedarfsgemeinschaften nach dem SGB II und 0,84 Mio. Haushalte nach dem SGB XII
auferhalb von Einrichtungen) und 0,4 Mio. Haushalte Wohngeld auf3erhalb von Einrichtungen. Damit profitierten
9 Prozent aller privaten Haushalte von einer vollstindigen oder teilweisen Entlastung bei den Wohnkosten®. Die
Ausgaben fiir Wohngeld und KdU betrugen insgesamt 17,2 Mrd. Euro in 2019.

Die grofle Mehrheit der Leistungsberechtigten sind Mieterhaushalte. Rund ein Fiinftel aller Mietwohnungen wer-
den von Haushalten bewohnt, die mit Wohngeld oder KdU unterstiitzt werden.

Insgesamt verfiigen rund 15 Prozent der Bevolkerung iiber ein Nettodquivalenzeinkommen unterhalb von 60 Pro-
zent des Median (EU-SILC 2019). Darunter sind auch Personen, die keine staatlichen Leistungen fiir das Wohnen
beziehen, obwohl sie ebenfalls auf preiswerte Wohnungen angewiesen sind. Sie leben in Wohnungen, deren Miete
aus unterschiedlichen Griinden fiir sie tragbar ist. Dies kann zum Beispiel am niedrigen 6rtlichen Mietenniveau,
an dlteren Bestandsmietvertrdgen oder der Nutzung einer Sozialwohnung liegen.

% Privathaushalte ohne Heimbewohnerinnen und Heimbewohner (Wohngeld) bzw. ohne Empfingerinnen und Empfiénger in Einrichtun-

gen wie Alters- oder Pflegeheimen (SGB XII). Rund 60.000 Heimbewohnerinnen und Heimbewohner erhielten im Jahr 2019 Wohngeld.
Rund 180.000 Heimbewohnerinnen und Heimbewohner erhielten KdU-Leistungen im Rahmen der Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung (SGB XII). 230.000 Heimbewohnerinnen und Heimbewohner erhielten Leistungen im Rahmen der Hilfe zum Le-
bensunterhalt (SGB XII), darunter waren auch Empfangerinnen und Empféanger von KdU-Leistungen.
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Abbildung 34: Soziale Sicherung des Wohnens
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Wohngeld: wohngeldberechtigte Personen in Privathaushalten.

Grundsicherung fir Arbeitsuchende (SGB Il): Personen in Bedarfsgemeinschaften
mit laufenden anerkannten Kosten der Unterkunft.

Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung (SGB XlI): Empfanger/-innen
mit Aufwendungen fir Unterkunft und Heizung aullerhalb von Einrichtungen.

Hilfe zum Lebensunterhalt (SGB Xll): Empfanger/-innen mit Aufwendungen fiir
Unterkunft und Heizung auBerhalb von Einrichtungen.
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Wohngeld

Das Wohngeld soll fiir Haushalte mit niedrigem Einkommen die Wohnkostenbelastung mindern. Durch die ge-
ringere Belastung sind die begiinstigten Haushalte nicht nur auf ein ganz besonders mietgiinstiges und deshalb
enges Marktsegment im Wohnungsbestand beschrénkt. Dies unterstiitzt die Erhaltung und Schaffung stabiler Be-
wohnerstrukturen in den Wohnquartieren und vermeidet eine wohnungspolitisch unerwiinschte Spaltung des
Wohnungsmarktes. Das Wohngeld ist sozialpolitisch sehr treffsicher und marktkonform, da es nach dem indivi-
duellen Bedarf der Haushalte und den regional unterschiedlichen Miethohen differenziert. Es ldsst zum einen den
Haushalten beziiglich der Wohnung die volle Wahlfreiheit, setzt aber andererseits sozialpolitisch erwiinschte Ver-
haltensanreize.

Das Wohngeld kann seinen Zweck nur dann erfiillen, wenn es in gewissen Zeitabstdnden an die Miet- und Ver-
braucherpreisentwicklung angepasst wird. In der Vergangenheit wurde das Wohngeld nur in unregelmaBigen Ab-
standen angepasst (1990, 2001, 2009 und 2016). Die letzte Anpassung im Sinne einer turnusgeméfen Anpassung
des Leistungsniveaus erfolgte mit der Wohngeldreform 2020 (Gesetz zur Stirkung des Wohngeldes vom 30. No-
vember 2019, BGBI. I S. 1877). Dariiber hinaus wurde im Rahmen des Klimaschutzprogramms 2030 der Bun-
desregierung eine sogenannte CO,-Komponente beim Wohngeld eingefiihrt, die zum 1. Januar 2021 in Kraft
getreten ist.

Das Wohngeld wird kiinftig dynamisiert, das heif3t alle zwei Jahre an die eingetretene Miet- und Einkommens-
entwicklung angepasst werden, erstmals im Jahr 2022. Eine regelméfige Fortschreibung des Wohngeldes stellt
sicher, dass die Leistungsfahigkeit des Wohngeldes als sozialpolitisches Instrument der Wohnungspolitik erhalten
wird, da die mit der Wohngeldreform 2020 erreichte Entlastungswirkung bestehen bleibt.

Die Auswirkungen der genannten Wohngeldanpassungen werden im Folgenden im Detail unter Abschnitt IV
erlautert.
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Abbildung 35:

Anteil der Wohngeldhaushalte an allen Privathaushalten
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Nexiga GmbH: Private Haushalte 2018

Geometrische Grundlage: Kreise (generalisiert),
31.12.2018 © GeoBasis-DE/BKG
Bearbeitung: E. Degener, N. Oettgen
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Beriicksichtigung der Bedarfe fiir Kosten der Unterkunft und Heizung (KdU) im Rahmen der Grundsi-
cherung fiir Arbeitsuchende und der Sozialhilfe

Die 6ffentliche Hand unterstiitzt Haushalte, die ihren existenzsichernden Lebensunterhaltsbedarf inklusive Wohn-
kosten nicht aus eigenem Einkommen oder Vermodgen und vorrangigen Sozialleistungen wie dem Wohngeld de-
cken koénnen, durch die Beriicksichtigung von Bedarfen fiir Unterkunft und Heizung in angemessener Hohe im
Rahmen des Zweiten oder Zwolften Buches Sozialgesetzbuch (SGB II, SGB XII). In der Grundsicherung fiir
Arbeitsuchende nach dem SGB II erhalten erwerbsfahige Leistungsberechtigte und deren Partnerinnen und Part-
ner sowie deren Kinder Arbeitslosengeld I bzw. Sozialgeld. In der Sozialhilfe nach dem SGB XII erhalten zum
einen voriibergehend nicht erwerbsfdhige Personen sowie Minderjéhrige unter 15 Jahre bei Hilfebediirftigkeit
Hilfe zum Lebensunterhalt, sofern sie nicht mit erwerbsfahigen und nach dem SGB II leistungsberechtigten Per-
sonen in einem Haushalt leben. Zum anderen sind hilfebediirftige Personen, die volljdhrig und dauerhaft voll
erwerbsgemindert sind oder die ein der Regelaltersgrenze in der gesetzlichen Rentenversicherung entsprechendes
Alter erreicht oder iiberschritten haben, in der Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung leistungsbe-
rechtigt.

Im Unterschied zum Wohngeld, das einen Zuschuss zu den Wohnkosten nach Mallgabe bestimmter regional ge-
staffelter Hochstbetrdge darstellt, werden bei den Bedarfen fiir Unterkunft und Heizung im Rahmen des SGB II
und SGB XII (KdU) meist die Wohnkosten in voller Hohe als Bedarf beriicksichtigt, soweit sie angemessen sind.
Dabei gelten Angemessenheitsgrenzen, die von den Kommunen — orientiert am einfachen Standard auf dem ort-
lichen Wohnungsmarkt — nach einem schliissigen Konzept festgelegt werden. Die KdU-Leistungen kdnnen dabei
erhebliche Auswirkungen auf die lokalen Wohnungsmairkte und die Versorgungsmoglichkeiten anderer Haushalte
im preisgiinstigen Wohnungsmarktsegment haben (s. Wohngeld- und Mietenbericht 2010, Bundestagsdrucksache
17/6280, S. 13).

Zu berlicksichtigen ist bei der Festlegung von Angemessenheitsgrenzen, dass diese neben anderen Faktoren zu
steigenden Mieten im preiswerten Segment beitragen konnen. Dies wirkt sich potentiell auch zu Lasten einkom-
mensschwicherer Haushalte aus, die keine staatliche Unterstiitzung bei den Wohnkosten erhalten. Zum anderen
konnen zu knapp bemessene Angemessenheitsgrenzen zu einer verschlechterten Wohnraumversorgung der
Grundsicherungsempfingerinnen und -empféanger fithren. Dies kann zugleich mit einer unerwiinschten zuneh-
menden rdumlichen Segregation von Haushalten einhergehen.

Die Ermittlung der Angemessenheit der Aufwendungen fiir die Unterkunft stellt die Trédger nach dem SGB II und
dem SGB XII in der Praxis unverdndert vor grof3e Probleme. Deshalb hatte das Bundesministerium fiir Arbeit und
Soziales ein Forschungsprojekt durchgefiihrt, um Wege fiir eine verbesserte und vor allem auch rechtssichere
Ermittlung der Angemessenheitsgrenze aufzuzeigen®. Seit September 2017 gibt es eine Arbeitsgruppe der Ar-
beits- und Sozialministerkonferenz, die sich mit diesem Thema beschiftigt. Die wichtigste Grundlage fiir die
Bestimmung der Angemessenheit ist eine verldssliche Datengrundlage. Mit der Reform des Mietspiegelrechts soll
daher auch die Nutzung der fiir die Mietspiegelerstellung erhobenen Daten fiir die Bestimmung der Angemessen-
heit im erforderlichen Umfang ermdglicht werden. Das vom Bundeskabinett beschlossene Mietspiegelreformge-
setz befindet sich derzeit im parlamentarischen Verfahren.

Der Wohngeldbericht 2020 stellt die Entwicklung der Wohngeldleistungen und -haushalte zwischen 2017 und
2019 dar und gibt einen Ausblick auf die Entwicklung im Jahr 2020 und damit auch auf die Entwicklung des
Wohngeldes nach der Wohngeldreform 2020. Daneben wird die Entwicklung der Empfangerinnen und Empfan-
ger in der Grundsicherung mit Anspruch auf Leistungen fiir Unterkunft und Heizung und der Ausgaben fiir die
KdU in den Jahren 2017 bis 2019 dargestellt.

¢ BMAS (2017): Ermittlung der existenzsichernden Bedarfe fiir die Kosten der Unterkunft und Heizung in der Grundsicherung fiir Ar-

beitsuchende nach dem Zweiten Buch Sozialgesetzbuch (SGB II) und in der Sozialhilfe nach dem Zwdélften Buch Sozialgesetzbuch
(SGB XII), BMAS Forschungsbericht 478
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Abbildung 36: SGB II-Bedarfsgemeinschaften mit KdU
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Il Uberblick iiber die Entwicklungen im Berichtszeitraum 2017 bis 2019

1 Gesamtwirtschaftliche Einfliisse: Konjunktur, Arbeitslosigkeit
und Wohnungsmarktentwicklung

Die wirtschaftliche Entwicklung im Berichtszeitraum 2017 bis 2019 war von einem soliden wirtschaftlichen
Wachstum gekennzeichnet. Im Friihjahr 2020 wurde diese Entwicklung vom Beginn der COVID-19 Pandemie
jedoch abrupt gestoppt. In Folge des wirtschaftlichen Lockdowns im Mérz/April 2020 kam es zu einem Einbruch
der wirtschaftlichen Leistung und einem Anstieg von Kurzarbeit und Erwerbslosigkeit.

Berichtszeitraum 2017 bis 2019

Das Wachstum des Bruttoinlandsprodukts betrug im Zeitraum 2017 bis 2019 in jeweiligen Preisen 5,8 Prozent
und preisbereinigt 1,8 Prozent. Die Bruttolohne und -gehilter je Arbeitnehmer stiegen von 2017 bis 2019 preis-
bereinigt um insgesamt 2,9 Prozent, der Reallohnindex stieg in diesem Zeitraum um 2,4 Prozent.

Neben der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung spielt fiir das Wohngeld die Entwicklung der Anzahl der Nied-
rigeinkommensbezicher und deren Einkommen eine entscheidende Rolle. Wahrend der Anteil der Niedrigein-
kommensbezieher seit 2015 stagniert, sind die preisbereinigten verfiigbaren Haushaltseinkommen gerade auch in
den untersten Einkommensdezilen deutlich gestiegen®!. Dabei diirften sowohl starke Rentenerhéhungen wie auch
die Einfithrung des gesetzlichen Mindestlohns im Jahr 2015 eine Rolle gespielt haben. Nachdem sie sich bereits
in den Vorjahren positiv entwickelt hatten, stiegen die Renten 2018 und 2019 in den alten Landern jéhrlich um
3,2 Prozent und in den neuen Landern um 3,4 Prozent (2018) sowie 3,9 Prozent (2019). Zum 1. Juli 2020 fand
eine weitere Anpassung um 3,5 Prozent in den alten Landern bzw. 4,2 Prozent in den neuen Léndern statt. Der
gesetzliche Mindestlohn wurde gegeniiber dem Stand 2015 zum 1. Januar 2017 um 4 Prozent (von 8,50 Euro auf
8,84 Euro je Stunde) sowie zum 1. Januar 2019 um weitere 4 Prozent angehoben (von 8,84 Euro auf 9,19 Euro).

Auch die Arbeitsmarktentwicklung verlief im Berichtszeitraum sehr positiv. Die Zahl der erwerbstitigen Inldnder
stieg von 2017 bis 2019 um 2,2 Prozent auf 45,1 Mio. Personen, wihrend gleichzeitig die Zahl der Erwerbslosen
(ILO-Konzept) um rund 15 Prozent auf 1,4 Mio. Personen sank.

Wie der langjéhrige Verlauf der Wohngeldausgaben und der Empféngerzahlen zeigt, reagiert das Wohngeld sehr
sensibel auf die Entwicklung gesamtwirtschaftlicher Einfliisse. Die dargestellte insgesamt positive konjunkturelle
Entwicklung hatte im Berichtszeitraum einen starken Einfluss auch auf die Inanspruchnahme von Wohngeld und
anderer Sozialleistungen wie etwa der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende oder der Sozialhilfe. So haben in den
letzten Jahren der Anstieg sowohl der Erwerbseinkommen als auch der Renten und Pensionen sowie der deutliche
Riickgang der Arbeitslosigkeit dazu gefiihrt, dass weniger Haushalte auf Wohngeld und Transferleistungen ange-
wiesen waren. So ist die Zahl der Wohngeldempfingerinnen und -empfianger 2019 — von rund 631.000 Haushalten
nach der Wohngeldreform 2016 — auf rund 504.000 Haushalte zuriickgegangen. Fiir das Jahr 2020 wird nach
Simulationsrechnungen des IW Ko6ln davon ausgegangen, dass im Zusammenhang mit der Wohngeldreform 2020
die Zahl der Wohngeldhaushalte auf rund 660.000 gestiegen ist. Eventuelle Auswirkungen der COVID-19-Pan-
demie sind in diesen Zahlen noch nicht enthalten.

Einbruch der konjunkturellen Lage in 2020

Die COVID-19-Pandemie und die damit einhergehenden Beschriankungen des offentlichen Lebens haben zu ei-
nem erheblichen Einbruch der wirtschaftlichen Leistung von preisbereinigt 4,8 Prozent im Durchschnitt des Jah-
res 2020 gegeniiber dem Vorjahr gefiihrt. Die Zahl der Erwerbstétigen ging gegeniiber dem Vorjahr um 1,1 Pro-
zent bzw. 487.000 zuriick. Nach Daten der Bundesagentur fiir Arbeit waren im April 2020 rund 6 Mio. Personen
in Kurzarbeit. Im Verlaufe des Jahres 2020 ging die Zahl der Personen in Kurzarbeit wieder zuriick. Im November
2020 kam es aufgrund der Pandemiebeschrinkungen wieder zu einem Anstieg. Zum Jahresende 2020 waren wie-
der mehr als 2 Mio. Personen in Kurzarbeit. Bis zum Februar 2021 erhohte sich die Kurzarbeit laut Hochrechnun-
gen der Bundesagentur fiir Arbeit auf rund 3,3°Mio. Personen. Die Anzeigen fiir Kurzarbeit deuten jedoch darauf
hin, dass die Kurzarbeit damit ihren Hohepunkt erreicht haben kénnte.Nach dem wirtschaftlichen Lock-Down im
Friihjahr 2020 setzte bereits ein langsamer wirtschaftlicher Erholungsprozess ein, der durch die Verschérfung der
Pandemielage im Herbst 2020 und die damit einhergehenden Einschrinkungen jedoch wieder gebremst wurde.
Nachdem das preis-, saison- und kalenderbereinigte BIP im zweiten Quartal gegeniiber dem Vorquartal um

1 Vgl. Grabka/Goebel (2020) in DIW Wochenbericht 18/2020.
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9,7 Prozent zuriickgegangen war, stieg es im dritten Quartal wieder um 8,7 Prozent an und legte dann im vierten
Quartal nur leicht zu (+0,5 Prozent gegeniiber dem Vorquartal).

Einkommensriickgidnge etwa in Folge von Kurzarbeit und Arbeitslosigkeit wirken sich auch auf die Zahl der
Leistungsempfangerinnen und -empfénger und die Hohe der Leistungen beim Wohngeld und bei den Kosten der
Unterkunft (KdU) im Rahmen des SGB aus. Ein Teil der Haushalte in Deutschland wird voraussichtlich — trotz
ergriffener KompensationsmaBBnahmen wie dem Kurzarbeitergeld — auf Grund von Einkommenseinbuflen im
Zuge der COVID-19 Pandemie wohngeldberechtigt werden und ein Teil der bestehenden Wohngeldhaushalte
wird Anspruch auf ein hheres Wohngeld als bisher haben. Fiir die Anzahl der Wohngeldempfanger 2020 liegen
endgiiltige Daten gegen Ende 2021 vor. Da die Pandemie zeitlich mit der Wohngeldreform 2020 zusammenfallt,
wird eine Differenzierung der Ursachen steigender Fallzahlen jedoch nicht méglich sein.

2 Entwicklungen der Ausgaben und Empfiangerhaushalte bei
Wohngeld und KdU

Insgesamt profitierten im Jahr 2019 rund 9 Prozent aller privaten Haushalte in Deutschland von einer vollstindi-
gen oder teilweisen Entlastung bei den Wohnkosten. Insgesamt wurden von der 6ffentlichen Hand fiir die Kosten
der Unterkunft der Leistungsberechtigten der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende und der Sozialhilfe au3erhalb
von Einrichtungen im Jahr 2019 16,3 Mrd. Euro gezahlt. Mit Wohngeld betrugen die Ausgaben fiir Privathaus-
halte im Jahr 2019 damit 17,2 Mrd. Euro. Gegeniiber 2017 bedeutet dies einen Riickgang des Gesamtleistungs-
volumens um rund 4 Prozent.

21 Wohngeld

Mit der Wohngeldreform 2009 und auch als Folge des Konjunktureinbruchs 2008/2009%2 kam es zu einem deut-
lichen Anstieg der Empféngerhaushalte auf 1,01 Mio. (s. ausfiihrlich Wohngeld- und Mietenbericht 2010, Bun-
destagsdrucksache 17/6280, S. 30; s. Tabelle 12 und Abbildung 9), die Wohngeldausgaben 2009 stiegen gegen-
iiber dem Vorjahr auf mehr als das Doppelte an (s. Wohngeld- und Mietenbericht 2010, S. 27ff. und Abbildung 8).
2010 stieg die Zahl der Wohngeldhaushalte nochmals aufgrund der Zunahme der sogenannten Kinderwohngeld-
haushalte®3 an, um 5 Prozent gegeniiber dem Vorjahr, auf 1,06 Mio. Haushalte. Die Wohngeldausgaben stiegen
von rund 1,6 Mrd. Euro in 2009 auf rund 1,8 Mrd. Euro in 2010 an.

In den Folgejahren waren die Ausgaben wieder deutlich riickldufig. Sie sanken insgesamt zwischen 2010 und
2015 um 61 Prozent auf 681 Mio. Euro. Dies war zum einen auf eine positive Konjunkturentwicklung zuriickzu-
filhren, die einen langjahrigen positiven Trend am Arbeitsmarkt nach sich gezogen hat. Fiir den Riickgang der
Zahl der Wohngeldempfingerinnen und -empfinger waren dariiber hinaus rechtliche Anderungen wie die Strei-
chung der Heizkostenkomponente (volle Jahreswirkung ca. 230 Mio. Euro) und die Anderung des § 12a SGB 11
verantwortlich, die nach dem Anstieg im Jahr 2010 bereits im Jahr 2011 wieder zu einem deutlichen Riickgang
der Kinderwohngeldhaushalte fiihrte®*. Zum anderen fiihren nominal steigende Einkommen im Wohngeld dazu,
dass die durchschnittliche Hohe des Wohngeldes im Zeitverlauf sinkt und bei einem Teil der bislang wohngeld-
berechtigen Haushalte kein Anspruch auf Wohngeld mehr besteht. Diese Haushalte ,,wachsen® aus dem Wohn-
geldsystem heraus. Nominal steigende Mieten bewirken, dass ein Teil der Haushalte seinen existenzsichernden
Bedarf gemif den Bestimmungen der Grundsicherung mit dem Wohngeld nicht mehr decken kann, die entspre-
chenden Haushalte wechseln in das Leistungssystem der Grundsicherung. Diese Dynamik wird dadurch verstérkt,
dass die SGB-Regelsitze jahrlich angehoben werden. Aus diesen Griinden gehen die Zahl der Wohngeldhaushalte
und die Hohe der Wohngeldausgaben im Zeitverlauf nach einer Wohngeldreform zuriick und steigen erst mit
einer erneuten Anhebung des Leistungsniveaus des Wohngeldes im Zuge einer neuen Wohngeldreform wieder

2 Bei der Evaluierung der Reform 2009 durch das Institut der deutschen Wirtschaft (IW) Koln wurde die hohe Bedeutung des konjunktu-
rellen Effekts deutlich: Wéhrend rund 140.000 zusétzliche Wohngeldhaushalte auf die Wirkung der Reform zuriickgefiihrt wurden, sind
weitere 220.000 zusétzliche Wohngeldhaushalte der Wirkung der Rezession 2008/2009 zugeschrieben worden. Vgl. Bundesministerium
fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (2013): Bestandsaufnahme und Wirkungsanalyse des Wohngeldes.
Sogenannte ,,Kinderwohngeldhaushalte® sind unverheiratete Kinder unter 25 Jahren, die im Haushalt eines erwerbsfihigen Hilfebediirf-
tigen nach dem SGB II wohnen und iiber eigenes Einkommen verfiigen. Diese gehdren grundsétzlich nicht zur Bedarfsgemeinschaft
und konnen stattdessen Wohngeld beziehen (vgl. § 12a Satz 2 Nummer 2 SGB II), wenn sie ihren Bedarf mit eigenem Einkommen (zum
Beispiel Kindergeld, Unterhalt, Erwerbseinkommen) oder Vermdgen und mit Wohngeld decken kénnen. Gleiches gilt fiir minderjahrige
Kinder im Haushalt von Hilfebediirftigen nach dem SGB XII.
% Durch die Anderung von § 12a Satz 2 Nummer 2 SGB II im Jahr 2011 entfiel fiir Kinderwohngeldhaushalte die Pflicht einen Wohn-
geldantrag zu stellen, sofern nicht mit Wohngeld die Hilfebediirftigkeit fiir alle Mitglieder der Bedarfsgemeinschaft fiir einen zusam-
menhdngenden Zeitraum von mindestens drei Monaten beseitigt wird, wodurch die Grofe dieser Gruppe reduziert werden sollte.
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an. So ist die Anzahl der Wohngeldhaushalte seit dem Jahr 2009 um 54 Prozent auf rund 460.000 Haushalte im
Jahr 2015 gesunken.

Die Wohngeldreform 2016 fithrte dann wieder zu einem Anstieg der Empfangerzahlen und der Wohngeldausga-
ben. Im Jahr 2016 bezogen insgesamt rund 631.000 Haushalte Wohngeld, die Ausgaben lagen bei 1,147 Mrd.
Euro und damit rund 470 Mio. Euro bzw. 68 Prozent iiber den Ausgaben im Jahr 2015. Vor dem Hintergrund der
beschriebenen Dynamiken und auch aufgrund der weiterhin giinstigen Entwicklung am Arbeitsmarkt und bei den
Einkommen der privaten Haushalte hat sich die Reichweite des Wohngeldes seit der Reform im Jahr 2016 wieder
zunehmend verringert. Seit der Wohngeldreform 2016 bis 2019 ist die Anzahl der Wohngeldhaushalte von rund
631.000 um 20 Prozent auf rund 504.000 gesunken. Von 2016 bis 2019 sind entsprechend der riickldufigen Zahl
der Wohngeldempfingerinnen und -empfinger auch die Gesamtausgaben des Bundes und der Lénder fiir das
Wohngeld zuriickgegangen. Wihrend die Wohngeldausgaben 2016 noch 1,15 Mrd. Euro betrugen, waren es 2019
rund 950 Mio. Euro.

Fiir die Wohngeldreform 2020 standen Gesamtausgaben von 1,2 Mrd. Euro (Bund und Léander) fiir das Wohngeld
bereit. Auf dieser Grundlage wurde eine Anhebung des Leistungsniveaus vorgenommen (s. Abschnitt IV.1). Nach
den Berechnungen des Instituts der Deutschen Wirtschaft in Koéln (IW Kd&ln) im Auftrag des Bundesinstituts fiir
Bau-, Stadt, und Raumforschung (BBSR) haben rund 660.000 Haushalte von der Wohngeldreform 2020 profi-
tiert®. Die moglichen Auswirkungen der COVID-19 Pandemie, die im Friihjahr 2020 begann, sind in diesen
geschétzten Fallzahlen noch nicht enthalten (s. Abschnitt IV.1).

Mit der Dynamisierung des Wohngeldes und der Anpassung des Leistungsniveaus alle 2 Jahre an die Entwicklung
des Niveaus der Verbraucherpreise und des allgemeinen Mietenniveaus, erstmals im Jahr 2022, wird es in Zukunft
nur noch in geringem Umfang zu einem Riickgang der Zahl der Wohngeldhaushalte allein aufgrund nominaler
Einkommens- und Mietpreisentwicklungen kommen. Die Empféngerzahlen werden dann zukiinftig im Wesentli-
chen von Realeinkommensénderungen beeinflusst. Damit werden auch Wechselbewegungen zwischen dem
Wohngeldsystem und dem System der Grundsicherung auf ein Minimum reduziert.

6 Das IW Kéln schitzt die Effekte von Rechtséinderungen im Wohngeld auf die Ausgaben und Empfiéngerzahlen auf Basis eines Mikro-

simulationsmodells. Grundlage hierfiir sind Daten der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS) des Statistischen Bundesamtes,
die auf Basis von Indikatoren im Zeitverlauf fortgeschrieben und mit Daten der amtlichen Wohngeldstatistik an die Zielpopulation der
Wohngeldhaushalte angepasst werden.
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Abbildung 37: Entwicklung der Anzahl der Wohngeldhaushalte
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Abbildung 38: Entwicklung der Wohngeldempfiingerhaushalte ab Januar 2009
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Tabelle 17: Wohngeldausgaben von Bund und Léndern in Mio. Euro
Jahr insgesamt Bund Linder
2009 1.567,3 783,7 783,7
2010 1.761,2 880,6 880,6
2011 1.490,7 7454 7454
2012 1.183.4 591,7 591,7
2013 984.,9 4925 4925
2014 844.8 4224 422,4
2015 680,8 340,4 340,4
2016 1.146,6 573,3 5733
2017 1.133,7 566,8 566,8
2018 1.045,4 522,7 522,7
2019 953,6 476,8 476,8
2020 1.311,2 655,6 655,6

Quelle: BMI
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2.2 Kosten der Unterkunft (KdU) im Rahmen der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende und
der Sozialhilfe (SGB Il und SGB XII)

Im Berichtsmonat Dezember 2019 bezogen 2,8 Mio. Bedarfsgemeinschaften Leistungen der Grundsicherung fiir
Arbeitsuchende (SGB II). Davon machten 2,6 Mio. Bedarfsgemeinschaften Aufwendungen fiir Unterkunft und
Heizung geltend. Dies entspricht rund 94 Prozent aller Bedarfsgemeinschaften. Deren Zahl stieg 2009 konjunk-
turbedingt auf 3,4 Mio. Bedarfsgemeinschaften an und reduzierte sich danach wieder von Jahr zu Jahr. Seitdem
sank die Zahl der Bedarfsgemeinschaften mit Aufwendungen fiir Unterkunft und Heizung im Berichtszeitraum
bis 2019 um insgesamt 23,0 Prozent. Dies ist insbesondere auf den anhaltenden konjunkturellen Abbau der Ar-
beitslosigkeit seit der Finanzkrise und die steigenden Beschiftigungszahlen zuriickzufiihren. Insgesamt bezogen
2019 6,4 Prozent der Privathaushalte in Deutschland Leistungen fiir Unterkunft und Heizung im Rahmen des
SGB 1L

Ende des Jahres 2019 bezogen 903.000 Personen auBerhalb von Einrichtungen Leistungen der Grundsicherung
im Alter und bei Erwerbsminderung (SGB XII). Bei 98 Prozent dieser Personen wurden Aufwendungen fiir Un-
terkunft und Heizung als Bedarf fiir die Hohe des Leistungsanspruchs beriicksichtigt.

Die Zahl der Leistungsberechtigten fiir die Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung auflerhalb von
Einrichtungen mit Aufwendungen fiir Kosten der Unterkunft und Heizung stieg seit 2008 von 557.000 auf
881.000 Personen im Jahr 2019 kontinuierlich an (s. Abbildung 39). Lediglich von 2008 auf 2009 sowie von 2015
auf 2016 kam der Anstieg fast zum Stillstand, da infolge der Wohngeldreformen einige tausend Haushalte aus der
Grundsicherung in das Wohngeld wechselten. Im Jahr 2019 erhielt etwa 1 Prozent der Gesamtbevolkerung
Deutschlands Leistungen der Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung und in diesem Zusammenhang
Erstattungen fiir Aufwendungen fiir Unterkunft und Heizung. Bezogen auf die iiber 65-Jdhrigen war der Anteil
etwas hoher: Von diesen erhielten rund 3 Prozent Leistungen der Grundsicherung im Alter, bei denen Aufwen-
dungen fiir Unterkunft und Heizung beriicksichtigt wurden.

Nur 0,3 Prozent aller Privathaushalte in Deutschland oder rund 106.000 Personengemeinschaften auflerhalb von
Einrichtungen bezogen 2019 laufende Hilfe zum Lebensunterhalt nach dem 3. Kapitel SGB XII. Davon wurden
bei 92 Prozent oder 98.000 Haushalts- und Einsatzgemeinschaften Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung beim
Leistungsanspruch beriicksichtigt. AuBerhalb von Einrichtungen sind etwa voriibergehend Erwerbsunfahige oder
langerfristig erkrankte Personen leistungsberechtigt.

Die Zahl aller Haushalte, die Leistungen fiir Unterkunft und Heizung im Rahmen der Grundsicherung fiir Arbeit-
suchende und der Sozialhilfe (SGB II und SGB XII) oder Wohngeldleistungen bezogen, sinkt seit dem Jahr 2009
kontinuierlich. Dies ist im Wesentlichen durch die positive konjunkturelle Entwicklung zu erklaren, welche so-
wohl zu einer Abnahme der Wohngeldhaushalte als auch zu einer Abnahme der SGB II Bedarfsgemeinschaften
fiihrte. Zwischen 2009 und 2015 ist die Zahl der Haushalte, die Leistungen fiir Unterkunft und Heizung im Rah-
men der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende und der Sozialhilfe (SGB Il und SGB XII) oder Wohngeldleistungen
bezogen, um 12 Prozent auf 4,2 Mio. gesunken. Darauf folgte ein leichter Anstieg von 2,2 Prozent auf 4,3 Mio.
Empfingerhaushalte 2017. Seitdem ist die Anzahl der Empfingerhaushalte bis 2019 um 9,2 Prozent auf 3,9 Mio.
gesunken.
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Tabelle 18: Anzahl der Bedarfsgemeinschaften im Rechtskreis des SGB II mit Anspruch auf laufende
Leistungen fiir Unterkunft und Heizung 2008 bis 2019

Anzahl der
Bedarfsgemeinschaften
in Mio.
2008 3,33
2009 3,43
2010 3,33
2011 3,16
2012 3,13
2013 3,12
2014 3,09
2015 3,04
2016 3,05
2017 3,00
2018 2,81
2019 2,64

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

Abbildung 39: Empfinger im Rechtskreis des SGB XII aulerhalb von Einrichtungen mit
Aufwendungen fiir Unterkunft und Heizung 2008 bis 2019
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Die Leistungen fiir Unterkunft und Heizung in der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende (SGB II) werden von den
Kommunen getragen. Nach § 46 Absatz 5 SGB II beteiligt sich der Bund an diesen Ausgaben. Die Hohe der
Bundesbeteiligung wird jéhrlich angepasst. Von den Leistungen fiir Unterkunft und Heizung von 13,6 Mrd. Euro
im Jahr 2019 iibernahm der Bund 6,4 Mrd. Euro. Im zeitlichen Vergleich war die Ausgabenentwicklung einerseits
von sinkenden Empfangerzahlen und anderseits von steigenden Wohnkosten geprégt.

Tabelle 19: Ausgaben fiir die KdU gemifl SGB II in Mio. Euro
Jahr insgesamt davon Bund
2008 13.324 3.889
2009 13.573 3.515
2010 13.699 3.235
2011 13.339 4.855
2012 13.292 4.838
2013 13.662 4.682
2014 13.849 4.426
2015 13.910 4977
2016 13.970 5.434
2017 14.593 6.961
2018 14.228 6.972
2019 13.642 6.385

Quelle: BMAS

Im Bereich der Sozialhilfe (SGB XII) werden die Ausgaben fiir Unterkunft und Heizung bei der Hilfe zum Le-
bensunterhalt und der Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung in der Ausgabenstatistik des Statisti-
schen Bundesamts nicht gesondert erfasst. In der Statistik der Leistungsempfanger wird aber der gesamte (Brutto-
) Bedarf der Leistungsberechtigten ausgewiesen und nach KdU, den Regelbedarfen und den Mehrbedarfen diffe-
renziert. Zudem wird der Leistungsanspruch (Nettoanspruch) erfasst, der sich aus dem Bruttoanspruch abziiglich
anrechenbarer Einkiinfte ergibt. Auf Basis dieser Daten der Empfangerstatistik hat das BBSR die Ausgaben fiir
Unterkunft und Heizung abgeschétzt.

Die im Bruttobedarf beriicksichtigten tatséchlichen Aufwendungen fiir Unterkunft und Heizung der Leistungsbe-
rechtigten von Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung beliefen sich demnach 2019 auf 3,7 Mrd.
Euro und diejenigen der Leistungsberechtigten von laufender Hilfe zum Lebensunterhalt auf 437 Mio. Euro.
Rechnerisch ergaben sich fiir das Jahr 2019 damit Ausgaben (Nettoanspriich