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1. ANGESPANNTE AUSGANGSLAGE

Hohe Baupreise, gestiegene Zinsen, massiv gestiegene Materialkosten und Engpasse bei Materialverflig-
barkeit und Fachkraften in der Ausfihrung setzen den Wohnungsmarkten stark zu. Die Neubauziele werden
angesichts dieser Rahmenbedingungen aktuell nicht erreicht. Davon betroffen ist auch der Eigenheimbau,
der nahezu zum Erliegen gekommen ist und eigentlich mit zwei Dritteln aller jahrlichen Fertigstellungen
eine stabile Saule des Wohnungsneubaus darstellt.

Der Einbruch bei Baufertigstellungen und auch Genehmigungen trifft auf eine weiter ansteigende Wohn-
raumnachfrage, nicht zuletzt aufgrund der Zuwanderung von Uber einer Million Menschen im Jahr 2022.
Parallel steigen die energetischen Anforderungen an den Neubau wie auch insbesondere an den Wohnge-
baudebestand, um die Klimaziele zu erreichen, die in Baden-Wirttemberg noch ambitionierter formuliert
sind als bundesweit.

Die Herausforderungen im Wohnungsbau sind vielfaltig

Wohneigentumsbildung bricht ein:
= Baugenehmigungen von EZFH im Zeitraum
Jan. — Nov. 2023 um 41% ggii. VJ riicklaufig
= Prognosen rechnen mit weiterem Riickgang
in 2024/25
= Eigentumsquote in D stagniert bei 42% (Stand 2022)

Baufinanzierungsmarkt stark riicklaufig:
= Neukreditvolumen bei Baufinanzierungen sinkt
im Jahr 2023 um 37,4% ggii. VJ auf 161,2 Mrd. €
I = Fremdmittelvolumen fiir Modernisierung und
Instandhaltung in 2023 sogar riicklaufig (-1,8%
auf 60,0 Mrd. €)

X

Erschwinglichkeit von Wohneigentum sinkt:

= Erschwinglichkeit von Wohneigentum hat sich von
Q4 2020 bis zum Q4 2022 deutlich verschlechtert

= 52% der Deutschen halten den Immobilienkauf
angesichts der Preise fiir unmaglich (2018: 41%)

@

Klimawende beeinflusst Wohneigentum:

= GroBer Handlungsbedarf im Wohngebaudesektor
zur Reduzierung von CO,-Emmissionen

= Preisverfall bei Bestandsimmobilien — insbesondere
bei den nicht energetisch sanierten Objekten

Traum vom freistehenden EFH brockelt:
= Nur noch 53% der Deutschen traumen vom
freistehenden EFH (nach 65% in 2021)

Forderkulisse greift noch nicht ausreichend:
= Planungssicherheit und Transparenz erforderlich
= Umstellung der Fordersystematik auf eine leichter

= Nur noch 11% wollen in den nachsten 10 Jahren .;
Wohneigentum erwerben (nach 17% in 2020)

=

realisierbare Steigerung von Effizienzklassen

Quelle: Stat. Bundesamt, ifo Institut, Dt. Bundesbank, Kantar, Trendindikator 2023, Interhyp, Wohntraumstudie

Die Bausparkassen der Arbeitsgemeinschaft Baden-Wirttembergischer Bausparkasse leisten uber ihre
Finanzierungen von Wohneigentum und Modernisierungen im Bestand, zum Aufbau von Vermogen und
Eigenkapital fir wohnwirtschaftliche Verwendungszwecke wie auch fir den Aufbau einer immobilienge-
stutzten privaten Altersvorsoge einen Beitrag zur Umsetzung der wohnungsbaupolitischen Ziele in Land
und Bund.

Als ARGE-Bausparkassen empfehlen wir nachfolgende Maf3nahmen, um auch unter den skizzierten Rah-
menbedingungen in Baden-Wirttemberg eine Belebung der Wohneigentumsbildung und Verbesserung
der Erschwinglichkeit von Wohneigentum sowie Beschleunigung der energetischen Modernisierung im
Wohngebaudebestand bewirken zu konnen.




A

Arbeitsgemeinschaft
Baden-Wirttembergischer
Bausparkassen

2. HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Trendumkehr bei den Baunebenkosten einleiten

Gestaltungsspielraume in der Landespolitik sind hier zu nutzen. So stellen die Baunebenkosten in
Baden-Wiirttemberg und hier insbesondere die Grunderwerbsteuer mit 5 % eine hohe und vermeidbare
Hirde fur den Erwerb von Wohneigentum dar. Hinzu kommen 1,5 % des Kaufpreises fir die notarielle Be-
urkundung und 0,5 % des Kaufpreises fiir die Eintragung in das Grundbuch.

Die ARGE empfiehlt:

e (Gestaltungsspielraume in der Landespolitik nutzen

e einen Freibetrag fur den Ersterwerb von selbstgenutztem Wohneigentum

e Entkoppelung der Notarkosten vom Kaufpreis fur den Ersterwerb von
selbstgenutztem Wohneigentum

e Entkoppelung der Kosten fiir die Eintragung ins Grundbuch vom Kaufpreis
fir den Ersterwerb von selbstgenutztem Wohneigentum

Bauordnungsrecht pragmatisch iiberarbeiten

Baurechtliche Vorgaben flihren bislang stets zu Kostensteigerungen fir die Erstellung wie auch Moder-
nisierung von Wohnraum. Angesichts der angespannten Rahmenbedingungen sollten die baurechtlichen
Vorgaben auch dahingehend Uberpruft werden, inwieweit diese Uber pragmatische Losungen auch kosten-
einsparende Potentiale entfalten kdnnen. Die entsprechenden Initiativen der Landesregierung fur eine
Uberpriifung der Landesbauordnung sind daher zu begriien.

Die ARGE empfiehlt:

e Begrenzung der Vorgaben auf unbedingt notwendige sicherheitsrelevante Anforderungen

e Begrenzung der Einspruchsmaoglichkeiten bei geplanten Bauvorhaben

e umfangreiche kommunale Entscheidungsspielraume schaffen wie z.B. Stell- und Spielplatz-
vorgaben in kommunale Verantwortung zu tUbergeben

e Schaffung von mehr Wohnraum im Gewerbe- und Wohngeb&audebestand ermdoglichen
durch Erleichterungen beim Aus- und Umbau, Aufstockungen, etc.

e Die Bestrebungen fur bundesweit einheitliche Typengenehmigungen flr serielles und
modulares Bauen zu unterstitzen.

e Die am Baugenehmigungsprozess beteiligten Behorden bei ihren Digitalisierungsbemihungen
zu fordern und zu fordern, um den Zeitraum von Bauantrag bis hin zu Baugenehmigung so kurz
wie maoglich zu halten. In diesem Zusammenhang sollte auch die Einfliihrung einer Genehmigungs-
fiktion gepruft werden.

e insbesondere die Innenentwicklung zu forcieren

e Unterstitzung der Einfihrung eines neuen Gebaudetyps E in Baden-Wirttemberg, der sich an
Mindeststandards und nicht an Hochststandards orientiert und dadurch Potentiale fur eine
schnellere, kostenglinstigere und ressourcenschonendere Umsetzung von Bauvorhaben eroffnet.
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Wohneigentumsforderung nachjustieren

Die Bildung von selbstgenutztem Wohnraum auch fir einkommensschwache Haushalte zu ermaglichen
ist ein erganzender Baustein zur Verbesserung der Wohnraumversorgung in Baden-Wiurttemberg. Aktuell
kann neben dem Neubau auch der Erwerb neuen Wohnraums sowie der Erwerb bestehenden Wohnraums
gefordert werden. Fur altersgerechten Umbau besteht ebenfalls ein Forderangebot. Au3erdem konnte das
Land Baden-Wirttemberg eine Vorreiterrolle einnehmen und ein Fordermodell umsetzen, damit die Pro-
Jekte, die genehmigt, aber noch nicht gebaut sind, umgesetzt werden.

Die ARGE empfiehlt:

e Umstellung oder Erganzung der zinsverbilligten/zinslosen Darlehen auf bzw. durch Zuschisse
e Anschlussfinanzierungen in das Forderangebot mit auf zu nehmen

e Eigentumsforderung und Mietwohnraumforderung gleich zu behandeln

e Die Potenziale im Bautberhang durch ein Fordermodell zu nutzen

Klima- und Energiewende im Wohngebaudebestand effektiv vorantreiben

Der Gebaudebestand bietet einen Hebel von annahernd 40 Prozent an den gesamten Treibhausgasemis-
sionen in Deutschland. Die Gebaude privater Haushalte haben dabei einen Anteil von 73,2 Prozent der Ge-
samtemissionen im Gebadudesektor.

Private Haushalte im Ein- oder Zweifamilienhaus sind besonders betroffen. Diese stellen 25,2 Prozent der
insgesamt 30 Prozent Wohnflache mit den schlechtesten Effizienzklassen G und H, die wiederum 50 Pro-
zent der THG- Emissionen im Wohngebaudebestand verursachen.

Trotz vielfaltiger ordnungsrechtlicher Vorgaben, staatliche Anreizsysteme und auch privater Investitionen
verharrt die energetische Sanierungsrate bei einem Prozent, auch wenn fur eine Erreichung der nationalen
Klimaziele deren Verdoppelung erforderlich ware. Es bedarf mehr Dynamik, Effizienz und Mobilisierung fir
die Erreichung der Klimaziele bei Wohnimmobilien.

Die ARGE empfiehlt:

e Transparenz zu schaffen zum energetischen Zustand der Wohngebaude durch die Einfihrung einer
zentralen und offentlich zuganglichen Erfassung der Energieausweisdaten, die zielgerichtete Bera-
tungsanlasse schaffen wiirde und im Falle einer weiteren Verzogerung einer bundesweiten Losung
zunachst auf Landerebene angestof3en werden sollte

e Pragmatische Umstellung der Fordersystematik von der Forderung hochster Energieeffizienz-
standards auf die leichter realisierbare Steigerung von Emissionseffizienzen

e Transparenz zu schaffen hinsichtlich der vielfaltigen Forderkulisse in Baden-Wurttemberg durch
den Aufbau eines offentlich zuganglichen Forderregisters

e Eine breite Informationskampagne fur Birgerinnen und Burger durchzufihren, um aufzuklaren
und sie bei diesem sehr emotional belegten Thema mitzunehmen. Die Klimaschutz- und Energie-
agentur Baden-Wirttemberg (KEA), Zukunft Altbau sowie die kommunalen Energieagenturen
sollten eingebunden und gestarkt werden.
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e Beiderenergetischen Ertichtigung des Gebaudebestandes eine Vorreiterrolle des Landes, in dem
es landeseigene Objekte vorrangig saniert und die energetische Renovierung von Immobilien im
kommunalen Besitz fordert

e Die Umsetzung einer Qualifizierungsoffensive fiir Gewerke bei Bauhandwerk und dem Einbau von
Klimawendetechnologien; sowie

e Eine generelle Unterstitzung bei energetischen Vorgaben durch flankierende Forderungen

3. SELBSTVERSTANDNIS UND DIE ROLLE DER BAUSPARKASSEN IN
BADEN-WURTTEMBERG

Die Arbeitsgemeinschaft Baden-Wirttembergischer Bausparkassen (ARGE) versteht sich als Einrichtung
zur Erorterung von gesellschaftspolitisch relevanten Themen rund um das selbstgenutzte Wohneigentum.
Hierzu gehoren das Erreichen der Klimaziele im Gebaudebestand ebenso wie die Schaffung von bezahl-
barem Wohnraum. Die ARGE sieht die Bildung von selbstgenutztem Wohneigentum als einen Baustein fur
eine solide Vermogensbildung, sichere private Altersvorsorge und fir gesellschaftspolitische Stabilitat.

ausparkasse Schwabisch
asse AG. Die Landesbau-
n Regionalprinzips nur in
Bayern. Auf die vier ARGE-
schafts. Zusammen wiesen
uf. Die baden-wirttembergi-
unmittelbar im Zusammen-
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