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Editorial ,,Das 400.000 Wohnungs-Thema - uber eine Zahl die das
Problem nicht zwangsweise 16st*“ von Prof. Stephan Kippes aus der
Ausgabe 2/22 der Fachzeitschrift ,,IMMO PROFESSIONAL®“ des IVD
Sud

Das 400.000 Wohnungs-Thema - Uber eine Zahl die das Problem nicht
zwangsweise |ost

In Deutschland besteht in einer ganzen Reihe von Regionen ein erheblicher Mangel
an Wohnungen, speziell fehlt es an bezahlbarem Wohnraum. Das ist leider nichts
Neues. Viele Jahre wurde viel zu wenig getan, um das Problem, das sich immer
mehr aufbaut, in den Griff zu bekommen.

Vielmehr wurde immer wieder mit ungeeigneten MalRnahmen experimentiert, die
entweder nicht viel brachten oder letztendlich sogar Investoren davon abschreckten,
Wohnraum zu bauen und damit absolut kontraproduktiv waren. Ein besonders ein-
drickliches Beispiel fur ungeeignete MalRnahmen war dabei nicht zuletzt der Mie-
tendeckel in Berlin, der schlie3lich seitens der Gerichte gekippt wurde - aber erst
nachdem er massive Verunsicherungen auf dem Wohnungsmarkt ausgelost und die
Wohnungsproduktion erheblich beeintrachtigt hatte.

Insofern ist es grundséatzlich einmal zu begrif3en, wenn jetzt seitens der neuen
Bauministerin Klara Geywitz das Ziel ausgerufen wurde, 400.000 neue Wohnungen
zu schaffen - und zwar 400.000 Wohnungen jahrlich und das bis 2025, wo doch
niedrigere Ziele in der Vergangenheit zumeist krachend gescheitert sind. 400.000
neuen Wohnungen zu bauen ist ein sehr beachtliches und grundsatzlich ehrenwer-
tes Ziel, allerdings ist es regional viel zu unspezifisch und lUbrigens kommt es auch
darauf an, in welchem Preisband diese Wohnungen letztendlich entstehen.

400.000 Wohnungen koénnen helfen, den Wohnungsmangel substantiell zu lindern
oder im Ernstfall das Ziel deutlich zu verfehlen, denn es kommt letztendlich ent-
scheidend darauf an, wo diese neuen Wohnungen entstehen. Werden sie in den
gro3stadtischen Ballungsraumen mit Uberkochenden Immobilienméarkten gebaut,
waren sie sehr hilfreich. Werden sie dagegen eher in landlichen Bereichen jenseits
der Verdichtungsraume errichtet, bringen sie letztendlich nicht sonderlich viel oder
fuhren in extremen Féllen in diesen vielfach von Abwanderung und sogar Woh-
nungsleerstanden gepragten Bereichen sogar zur mehr Problemen als sie letztend-
lich 16sen.
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Oder um es etwas anders auszudricken: 400.000 Wohnungen sind schon, es
kommt aber nicht darauf an, eine gigantische Menge Loschwasser durch die
Schlauche zu jagen, sondern das Léschwasser muss am Brandherd ankommen und
das bitte zwecks Vermeidung von Kollateral-Schaden moglichst wohl dosiert.

Und hier deuten die aktuellen Zahlen in eine unschone Richtung: in Minchen etwa
sanken beispielsweise die Wohnungsgenehmigungen (genehmigte Wohnungen in
neuerrichteten Wohngebauden) im Jahresvergleich 2020 zu 2021 von 10.204 auf
7.756, was einem sehr beachtlichen Rickgang von -24,0 % entspricht; in Berlin san-
ken die Wohnungsgenehmigungen im gleichen Zeitraum um -5,7 % von 17.849 auf
16.825. Sicher, das letzte Jahr war durch Corona, Lockdowns und knirschende Lie-
ferketten gepréagt. Sicher ist aber auch: Viel Léschwasser kam nicht am Brandherd
an.

Allerdings sind die Vorzeichen fur 2022 und 2023 sogar noch bedenklicher: Corona
ist nicht Uberstanden und lauert noch immer, auch wenn es medial durch den russi-
schen Eroberungskrieg in der Ukraine weitestgehend verdrangt wurde; letzterer stellt
das nachste grol3e Problem fur die Wohnungsproduktion dar. Die Lieferketten knir-
schen inzwischen noch mehr und ein mogliches Ol- und Gasembargo oder ein Lie-
ferstopp wirden uns in eine Rezession schicken. Weiter durften die steigenden Hy-
pothekenzinsen und die Inflation die Volatilitat der Markte weiter erhéhen und dann
gibt es schlief3lich noch die dramatischen Preisanstiege bei den Baumaterialien.

Insofern kommt es neben einer beachtlichen Zahl neuer Wohnungen entscheidend
darauf an, wieviel Prozent davon in den Hotspots entstehen und ob sie bezahlbar
sind. Diese Faktoren dirfen bei aller Fixierung auf die Gesamtzahl 400.000 nicht un-
tergehen.
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