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SYSTEMRELEVANT 128

IMK-Direktor Sebastian Dullien erklart die aktuellen Problemlagen auf dem
Wohnungsmarkt und wie 6ffentlicher Wohnungsbau nun helfen kann.

Marco Herack:
Heute ist Mittwoch, der 25. Januar 2023. Willkommen zur 128. Ausgabe von Sys-
temrelevant. Sebastian Dullien, ich grt3e dich.

Sebastian Dullien:
Hallo Marco.

Marco Herack:

Du bist der Direktor des Instituts fir Makrodkonomie und Konjunkturforschung, be-
kannt als IMK bei der Hans-Bockler-Stiftung. Und 128 ist ja auch mal ein Wort? Also
nicht schlecht.

Sebastian Dullien:
Ja, ist eine schén Zahl im Binarsystem.

Marco Herack:

Das las sich jetzt stehen. Und wenn ihr ihr dazu noch ein paar Gedanken habt, vor-
weg wie immer Hinweis, dass wenn ihr uns erreichen méchtet, um Ideen, Fragen
oder Unmut kundzutun, dann kénnt ihr uns beispielsweise auf Twitter antickern
@boeckler_de oder auch per E-Mail an systemrelevant@boeckler.de. Mastodon-
Nutzer finden uns auf Mastodon als @boeckler_de@mastodon.world. Also Hin-
weise, Korrekturen und Anregungen einfach einsenden. Und wir freuen uns natir-
lich, wenn wir uns in einem Podcatcher eurer Wahl abonniert. Falls ihr Twitter nutzt,
dann kénnt ihr dort Sebastian antickern als @sdullien, also Sebastian Dullien. Mein
Name ist Marco Herack und wir wollen uns heute Uber das allseits beliebte Thema
offentlicher Wohnungsbau unterhalten. Sebastian, bevor wir da reingehen, offentli-
cher Wohnungsbau, was genau heif3t das eigentlich?

Sebastian Dullien:

Ja, das ist Wohnungsbau, der von der 6ffentlichen Hand durchgefihrt wird. Und nor-
malerweise ist das dann nicht eine Landesregierung oder ein Ministerium selber,
das baut, sondern das sind dann 6ffentliche Wohnungsbaugesellschaften. Also
Wohnungsbaugesellschaften, die in 6ffentlichem Eigentum sind. Da haben wir vor
allem empirisch auf kommunaler Ebene solche Wohnungsbaugesellschaften.
Manchmal auch in Landeseigentum. Und die bauen halt Wohnungen. Und die ver-
mieten diese Wohnungen. Das ist zu unterscheiden vom sozialen Wohnungsbau,
denn o6ffentlicher Wohnungsbau ist im Grunde fir alle Einkommensschichten oder
zumindest fur die allermeisten Einkommensschichten offen. Wahrend sozialer Woh-
nungsbau nur fir Menschen da ist, die bestimme Einkommensgrenzen unterschrei-
ten.

Marco Herack:
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Okay, weil der soziale Wohnungsbau, der hat ja zum Beispiel so Fristen Uber 20, 30
oder 40 Jahre. Wenn ich da mich férdern lasse, damit ich Sozialwohnungen baue,
so lange muss ich die denen dann auch anbieten und erst danach darf ich sie quasi
auf dem freien Markt anbieten. So aber in dem Falle ist es tatsachlich so, dass dann
einfach gebaut wird, wie man lustig ist? Oder gibt's da auch Vorgaben

Sebastian Dullien:

Was heildt Vorgaben? Das sind halt Unternehmen, die bauen. Die bauen halt da, wo
es dann Grundstlicke gibt, wo sie einen Mangel an bezahlbarem Wohnraum sehen.
Und die haben oft dann natirlich auch Sozialwohnungen drin, die haben sozialge-
bundene Wohnungen drin. Also in dem Sinne sind die ein Element einer guten Woh-
nungsbaupolitik.

Marco Herack:

Der Hintergrund der Frage ist ja, wir haben ja immer wieder die Diskussion, dass
der Wohnraum zu teuer ist. Und deswegen gibt’s ja bei den privaten Bauherren so
die Neigung, zu sagen, okay, die hdchste Rendite erziele ich jetzt nicht, indem ich
sozialgebundene Wohnungen baue, sondern ich dem ich richtig teure Lofts da ir-
gendwo in die Grol3stadte reinbaue. Und diese Wohnungsbaugesellschaften, von
denen du eben geredet hast, die sind da nicht gebunden, also dass sie nicht nur
Lofts bauen dirfen?

Sebastian Dullien:

Das kommt immer ein bisschen drauf an. Und da diese Wohnungsbaugesellschaf-
ten ja der offentlichen Hand gehéren, dann Ublicherweise ein Aufsichtsratsstruktur
oder eine Aufsichtsstruktur ist, wo die 6ffentliche Hand dann auch einen Einfluss
nehmen kann, was die Wohnungsbaugesellschaft tut. Es gibt auch zum Teil Satzun-
gen, die sagen, was die eigentlich tun sollen. Wir beobachten eigentlich nicht, dass
die hingehen und, sagen wir, so ein Luxusappartement-Komplex nur mit Lofts
bauen. Wenn ich hier nach Berlin gucke, da an der Spree, da gibt’s ja einige so
Hochhauser, die da neu gebaut worden sind mit Wohnungen, die reine Luxuspro-
jekte sind. Und so was wuirden wir von den 6ffentlichen Wohnungsbaugesellschaf-
ten nicht erwarten und sieht man eigentlich auch nicht. Mir ist da kein Fall bekannt.
Was die schon bauen, sind dann Projekte, wo ein Teil Luxuswohnungen drin sind.
Und dann eben auch Sozialwohnungen, sozialgebundene Wohnungen. Jenseits
dessen, dass die dann fur auch Mittelschichtsfamilien bezahlbare Wohnungen an-
bieten, bieten die auch durchaus Sozialwohnungen an, die sozial gebunden sind.
Und nehmen dann auch zum Teil Zuschisse noch in Anspruch daflir. Das sind in
den allermeisten Fallen privatwirtschaftlich organisierte Gesellschaften, aber im 6f-
fentlichen Eigentum.

Marco Herack:
Dadurch hat die Politik dann quasi auch ein Steuerungsinstrument?
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Sebastian Dullien:

Genau, dadurch hat die Politik ein Steuerungsinstrument. Und die gut gefiihrten
Wohnungsbaugesellschaften, die sind auch relativ effizient. Die verwalten das auch
gut. Und wenn man dann mit Managern von privaten Wohnungsbaugesellschaften
spricht, die sind dann auch erkennend dariiber, was so eine SAGA in Hamburg zum
Beispiel oder auch die HOWOGE in Berlin macht. Das ist schon sehr professionell.
Was die auch tun, ist, dass die zum Teil Skaleneffekte beim Bauen haben. Also
dass die relativ weit schon sind mit so Ansatzen zum seriellen Bauen. Also wo man
quasi einmal plant und dann mehrfach bestellt und bauen kann. Und jetzt denkst du
vielleicht oder einige Leuten mogen vielleicht jetzt direkt an die alten Plattenbauten

Marco Herack:
Naturlich denk ich da dran. Ich bin da grof} geworden.

Sebastian Dullien:

Okay. Also aber sagen wir so, die Sachen, die da jetzt gebaut werden im seriellen
Bauen, sehen nicht mehr so aus wie die Plattenbaute in Ostdeutschland aus den
1970er und 1980er Jahren. Die sehen schoner aus. Und wobei natlrlich auch diese
Plattenbauten in Ostberlin, ich glaube, ein Stick besser sind als ihr Ruf, was so die
Lebensqualitat und Wohnqualitat angeht.

Marco Herack:

Ja, von auflen recht hasslich. Aber innen drin recht praktisch, hort man immer. Ist
tatsachlich nicht das Schlechteste, was es gibt auf dem ... aber da gibt’s ja wirklich
teilweise Abgriinde auf dem Immobilienmarkt. Also mit diesem Steuerungsinstru-
ment im Hinterkopf, wenn wir da jetzt so auf den Wohnungsmarkt schauen, haben
wir denn ausreichend bezahlbare Wohnungen?

Sebastian Dullien:

Das haben wir ganz sicher nicht. Wir hatten schon eine ganz grof3e Licke dabei.
Kann man sich jetzt streiten, wie viel das ist. Wir hatten eine Studie von der Hans-
Bdckler-Stiftung ein ganzes Stiick vor Corona und da war das auf, ich glaub, tber
eine Millionen Wohnungen schon geschatzt worden. Es kommt ja immer ein biss-
chen drauf an, wie ich jetzt sage, was ist bezahlbar, wo fehlen die Wohnungen und
so weiter. Aber eigentlich ist Konsens in Deutschland, dass wir eine grof3e Liicke
dabei haben. Und diese Licke wird eben nicht gefullt und wir haben jetzt ganz viel
Gefluchtete aus der Ukraine dazu bekommen. Die wohnen irgendwo. Und die wol-
len auch, ja, fragen auch Wohnraum nach und gleichzeitig wird jetzt weniger gebaut.
Das heif3t, diese Licke wird absehbar noch mal gréf3er. Das ist halt ein Problem.

Marco Herack:
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Grundsatzlich waren aber gentiigend Wohnungen da. Sondern wir reden jetzt wirk-
lich iber Wohnungen, die in einer Preisrange sind, die seitens der Mieter dann nicht
mehr bezahlt werden kann?

Sebastian Dullien:

Ja, und die Frage ist natlrlich schon, also grundsatzlich sind genug Wohnungen da.
Was heilt denn jetzt genug? Wir haben sehr niedrigen Leerstand in den ange-
spannten Wohnungsmarkten und wir haben zunehmend Menschen, die zwar aus
ihrer personlichen Lebenssituation vielleicht eine andere Wohnung oder eine Woh-
nung mehr brauchten oder ein Zimmer mehr brauchten und das nicht mehr bekom-
men. Und das auch nicht, ja, mieten kénnen. Und klar, jetzt ist die Frage, wahr-
scheinlich, wenn du bereit bist, 50 Euro pro Quadratmeter zu zahlen, kriegst du im-
mer eine Wohnung. Wahrscheinlich auch nicht alle, die jetzt da sagen, sie brauch-
ten eigentlich einen Raum mehr oder wo man auch sagen wiirde, objektiv, da sollte
eigentlich ein Raum mehr da sein. Wenn wir das alles erflllen wollten, dann hatten
wir auch zu wenige Wohnungen. Oder zumindest zu wenige Wohnungen in den
Stadten, wo die Leute wohnen wollen. Weil méglicherweise hast du landliche Ge-
biete, die auch nicht angeschlossen sind, wo du dann Leerstand hast. Aber das hilft
ja nicht. Weil Wohnungen sind nun mal ortsgebunden. Und nur, weil es in der
Summe in Deutschland rechnerisch genug Wohnungen geben wirde, heildt das
nicht, dass es keinen Wohnungsmangel gibt.

Marco Herack:

Okay, also muss man das noch das Regionale auf alle Falle mit reinnehmen. Jetzt
haben wir aber eine neue Bundesregierung bekommen vor einem Jahr. Etwas lan-
ger her als ein Jahr. Und die hat gesagt, 400.000 neue Wohnungen bauen wir jetzt
jahrlich, jedes Jahr. Damit mUsste das Problem dann ja bald erledigt sein, oder
nicht?

Sebastian Dullien:

Man muss erst mal sagen, was ,wir“ heil3t. Die aktuelle Regierung hat im Koalitions-
vertrag dieses Ziel von 400.000 Wohnungen pro Jahr reingeschrieben. Und ,wir
bauen” heif3t, dass die in Deutschland fertig gestellt werden. Also das heif3t nicht,
dass die Regierung und auch nicht éffentliche Unternehmen 400.000 Wohnungen
bauen sollen, sondern dass das Ziel ist, dass in Deutschland jedes Jahr 400.000
Wohnungen fertig werden. Um eben diese Liicke vom Wohnbedarf zu schlief3en.
Das ist das Ziel. Wobei der Koalitionsvertrag jetzt, ich glaub, ein bisschen unklar for-
muliert hatte, ob das Uber die vier Jahre bedeutet, dass in den vier Jahren 1,6 Millio-
nen, also vier Mal 400.000 Wohnungen fertig sein sollen oder ob man zum Ende der
Regierungszeit es hinkriegen mdchte, dass in dem letzten Jahr 400.000 Wohnun-
gen fertig gestellt sind.

Marco Herack:

SYSTEMRELEVANT 128 - IMK-Direktor Sebastian Dullien erklart die aktuellen Problemlagen auf dem Wohnungsmarkt und wie
6ffentlicher Wohnungsbau nun helfen kann. - Seite 4 von 11



Hans Bockler
Stiftung =

Mitbestimmung- Forschung- Stipendien

Da werden die sich schon was bei gedacht haben, dass sie es offengelassen ha-
ben. Es wurde jetzt jedenfalls verkindet, dass man dieses Ziel erst 2024 erreichen
wird. Das ist dann nachstes Jahr. Da kann man ja schon sehen, dass das mit den
400.000 Wohnungen recht ambitios ist. Aber habe wir denn den Hinweis, warum es
so schwer ist, irgendwie, ich weil3 nicht, Wohnungen zu bauen in Deutschland?

Sebastian Dullien:

Also ich mein, ein Problem, was wir jetzt haben, ist, dass der private Wohnungsbau
auf Talfahrt gegangen ist in den letzten zwdlf Monaten. Wenn man sich anguckt,
dass die meisten Wohnungen, die fertig gestellt werden, eben aus dem privaten
Wohnungsbau kommen, dann hat man naturlich, wenn der nicht mehr baut oder viel
weniger baut, hat man natirlich ein Problem. Also das ist das erste. Und auf der an-
deren Seite ist halt der 6ffentliche Wohnungsbau nicht so vorangekommen, wie man
sich das hatte wiinschen kdénnen. Das hat eine ganze Reihe von Griinden. Ich weil}
nicht, ob wir jetzt erst tiber den privaten oder erst Giber den 6ffentlichen Wohnungs-
bau in den Zusammenhang reden mochten?

Marco Herack:
Lass uns mal Uber den privaten reden, weil die sind ja ein bisschen verlinkt. Also pri-
vater Wohnungsbau, wo liegen da die Probleme?

Sebastian Dullien:

Einerseits haben wir in den Gro3stadten ein grundlegendes Problem, dass der Bo-
den knapp ist. Aber das ist auch nichts Neues. Aber jetzt kommt hinzu, zwei Fakto-
ren, einmal, dass die Baupreise massiv gestiegen sind. Und zweitens, dass der Zins
auch massiv gestiegen ist. Und zweitens, dass der Zins auch massiv gestiegen ist.
Und diese Kombination, das macht es einfach viel, viel teurer, jetzt was auf Kredit
zu bauen. Und da die allermeisten Menschen, wenn sie sich eine Wohnung bauen,
auf Kredit bauen, also das Geld dafur leihen, und auch die Wohnungsbaugesell-
schaften das Ubrigens meistens so tun, hemmt das ganz massiv die Bautatigkeit.

Marco Herack:
Das heildt, ich habe steigende Kosten fur den Bau und ich habe steigende Zinskos-
ten. Das ist ja eine gute Mischung.

Sebastian Dullien:

Es ist halt eine wirklich toxische Mischung in dem Sinne. Die Einkommen haben
schon nicht mit der Inflation mitgehalten zuletzt. Und das heil3t, die Menschen ha-
ben eigentlich weniger Ubrig, was sie sparen kdnnen. Dann kommt dazu, dass die
Baupreise starker gestiegen sind als die Verbraucherpreise. Dazu kommt dann,
dass die Finanzierung davon teurer geworden ist. Und das macht auch fir viele
Menschen das dann einfach nicht mehr bezahlbar. Also wenn wir mal so ein einfa-
ches Beispiel rechnen. Eine Hypothek 300.000 Euro. Ich weil}, klar, in Berlin und
Munchen kriegst du dafur nichts mehr. Aber in der Flache ist das manchmal schon
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auch so eine typische Hypothek und damit kann man schon rechnen. Und du
nimmst jetzt so eine Standardhypothek mit einer Standardtilgung an, dann hattest
du Anfang 2022, also vor etwas mehr als einem Jahr oder vor einem Jahr, vor dem
Ukraine-Krieg, hattest du im Prinzip etwa 750 Euro an monatlicher Rate dafur ge-
zahlt. Und jetzt, da war der Zins fiir Hypotheken etwa bei 1 Prozent. Und jetzt bei 3
Prozent, das kann man ziemlich einfach rechnen, dann bist du bei einer monatlichen
Rate von 1.250 Euro. Und da siehst du schon, dass allein diese Zinsbelastung ganz
massiv gestiegen ist. Und das ist ja das, was viele auch genauso rechnen. Sie ver-
gleichen ihre Miete mit so einer Hypothekenbelastung. Und wenn da eben diese Hy-
pothekenbelastung jetzt so viel teurer wird, dann lohnt es sich halt nicht mehr und
dann kénnen sie auch nicht mehr kaufen und bauen.

Marco Herack:
Also wir haben gerade, wahrend Sebastian gesprochen hat, Bohrleute gewonnen.
Also irgendwo wird doch scheinbar noch gebaut.

Sebastian Dullien:
Genau, aber hier, das ist kein Neubau. Das ist, wenn dann Sanierung von dem Ge-
baude, wo wir grad drin sitzen.

Marco Herack:

Auch das braucht es. Ja. Also ich glaube, das ist aber auch jedem verstandlich, wa-
rum da die Fahigkeit, jetzt zu bauen oder sich eine Wohnung zu kaufen, stark zu-
rickgegangen ist. Und das wird ja eigentlich jetzt noch teurer, weil die EZB ja schon
angekundigt hat, weiter die Zinsen erhdhen zu wollen. Und ich denk mal, das wird
sich dann auch in den Bauzinsen dann niederschlagen.

Sebastian Dullien:

Wir wissen ja noch nicht genau, wie weit die Europaische Zentralbank jetzt weiter-
geht mit den Zinserhéhungen. Die haben angekiindigt, dass sie es relativ kraftig
noch weitermachen méchten. Und da ist tatsachlich die Frage, wie schlagt sich das
dann auf die Bauzinsen durch. Und da ist die Gefahr, dass das noch mal schwieri-
ger wird. Ich will da noch auf eine Sache hinweisen. Weil gleichzeitig die Baupreise
auch gestiegen sind, muss man auch eine héhere Hypothek aufnehmen und es gibt
auch anekdotische Evidenz, dass einige Banken jetzt gesagt haben, bei Projekten,
die auch vollig fertig geplant sind, wo eigentlich auch die Menschen schon hinge-
kommen sind und gesagt haben, das und das wollen wir hier machen, dass die Ban-
ken dann sagen, nee, Freunde, wir glauben nicht, dass das realisierbar ist. Und
dann auch die Finanzierung zurtickziehen. Weil was die Bank ja auch nicht mochte,
ist, dass das Haus nur zu drei Viertel fertig wird, dann ist das Geld, der Kreditbetrag
aufgebraucht, das Haus kann dann nicht fertig gebaut werden. Man kann es eigent-
lich nicht verwerten, wenn der Kreditnehmer das nicht bezahlt. Und dann fangen die
lieber von Vornherein an und geben gar nicht erst den Kredit.
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Marco Herack:
Wenn wir diese Problematik im privaten Wohnungsbau haben, dann haben wir die
doch auch im 6éffentlichen Wohnungsbau, oder?

Sebastian Dullien:

Ja, wir haben das auch im éffentlichen Wohnungsbau. Wobei da oft auch andere
Engpéasse da waren. Naturlich steigen damit auch die Kosten fur die Wohnungsbau-
gesellschaften. Aber diese Wohnungsbaugesellschaften waren vorher zum Teil
auch schon im Anschlag, also hatten zum Teil zu wenig Grundstiicke oder hatten
auch ... da ist so eine Sache, dass die oft also quasi Bautatigkeit ausweiten, weil sie
eine bestimmte Eigenkapitalquote einhalten mdchten. Also die méchten meinetwe-
gen dann 30 Prozent Eigenkapital in jedem Projekt drin haben. Und im Durchschnitt
30 Prozent Eigenkapital haben, um eben glnstige Kredite zu bekommen. Und das
war vorher schon manchmal das Problem. Und das Problem stellt sich jetzt natirlich
noch mal verscharft, wenn der Preis gestiegen ist, brauch ich eigentlich noch mal
mehr Eigenkapital.

Marco Herack:

Jetzt wiirde mich noch interessieren, damit wir vielleicht auch die GroRe des Einflus-
ses des Bundes und der Lander da so ein bisschen bestimmen konnen. Weil3t du,
wie viel Wohnungen Gberhaupt 6ffentlich geférdert werden?

Sebastian Dullien:

Ja, das Ziel der Koalition sind 100.000 6ffentlich geférderte Wohnungen. Eben von
diesen 400.000 Wohnungen. Ich habe leider keine Zahlen, wie viel das im Moment
tatsachlich sind.

Marco Herack:

Ja, okay, aber das ist natlrlich eine ordentliche Quote. Jetzt sind es irgendwie so al-
les Punkte, die du grad eben genannt hast, da habe ich so das Gefuhl, da kann man
im Grunde wenig gegen tun. Also zumindest nicht gegen die Problematik, dass da
die Kosten hochgehen, dass die Zinsen hochgehen. Also ich denk mal nicht, dass
der Scholz jetzt als nachstes zur EZB geht und sagt, ey, Leute, ihr musst jetzt mal
die Zinsen senken, damit ich meine Wohnungen da bauen kann. Sondern das sind
ja feststehende Sachen, die jetzt einfach so sind. Da ist ja dann die Frage, was kann
denn der Bund da Gberhaupt noch tun?

Sebastian Dullien:

Nicht ganz. Also sagen wir mal so, man kann da schon was machen. Und zwar, wir
haben ja eine grofRe Bank, die heil3t KfW. Friher hiel3 sie Kreditanstalt fur Wieder-
aufbau. Das hat man inzwischen, glaub ich, aus dem Namen gestrichen. Und diese
Bank gibt normalerweise subventionierte Kredite. Und war auch im Wohnungsbau-
kreditgeschaft sehr tatig. Also das wird dann Uber die Geschaftsbanken und so wei-
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ter verteilt. Das ist ein bisschen komplexer. Aber das war in den vergangenen Jah-
ren nicht so wahnsinnig attraktiv, weil das, was die tun, ist, sie geben diese Kredite
zu gunstigeren Zinsen raus. Also subventionieren nicht den Kreditbetrag. Bei einem
Zinsniveau von 1 Prozent war das nicht so richtig mdglich, da sehr, sehr viel an den
Hypothekenraten dadurch zu verschieben. Was man naturlich jetzt machen kann,
ist, dass man damit ein bisschen gro3ziigiger wird. Dass man da ein bisschen mehr
Subventionselement reingibt. Weil, klar, wenn ich den Zins von 1 auf 0,7 oder auf
0,5 Prozent senke, das hilft den Leuten nicht so richtig viel. Aber wenn ich jetzt hin-
gehe und meinetwegen den Zins von 3 Prozent auf 2 oder 1,5 bis 1 runtersenke,
das ist einfach in Absolut ein groRerer Geldbetrag. Und das kann man schon ma-
chen. Und das ware wahrscheinlich jetzt auch in so einer Situation ... wird das
schon helfen. Also da hatte der Bund mit seinem Einfluss auf die KfW schon einen
gewissen Hebel. Und daruber hinaus ist halt die Frage, wie kann man diesen offent-
lichen Wohnungsbau noch mal starker ankurbeln. Und da haben wir schon vor ganz
langer Zeit mal eine Folge zu gemacht, wir haben da schon also unmittelbar vor der
Corona-Pandemie ein Konzept vorgelegt fir so ein ,Zukunft Wohnen“ haben wir es
genannt, wo der Bund eigentlich bei drei Dingen den Kommunen und Landern hilft,
so offentliche Wohnungsbaugesellschaften zu férdern. Und das eine ware ein Betei-
ligungsfonds, wo der Bund, ja, sehr glinstig Kredite aufnimmt. Das kann er immer
noch. Und damit Eigenkapitalbeteiligungen an solchen Wohnungsbaugesellschaften
finanziert. Das zweite ware ein Bodenfonds. Die Hilfe- und Bodenfonds aufzubauen.
Wo einerseits Liegenschaften des Bundes eingehen, die dann verpachtet werden
koénnen, andererseits, man hilft, dass auch Vorkaufsrecht in den Stadten wahrge-
nommen wird. Und damit der Bestand an 6ffentlichem Grund und Boden erhéht
wird. Das dritte ware eine Bundesplanungsgesellschaft, wo man Kommunen mit
kleineren Wohnungsbaugesellschaften hilft, von den Erfahrungen der anderen zu
profitieren. Oder auch ldeen flrs serielle Bauen umzusetzen, um dann effizienter
und schneller zu bauen. Diese Elemente zusammen kénnten, das alles geht natlr-
lich nicht Gber Nacht, aber kdnnten schon helfen, um da den Wohnungsbau wieder
etwas anzukurbeln.

Marco Herack:

Aber steht der Wohnungsbau nicht auch in Konkurrenz zu, ich sag mal, anderen
Baustellen? Entschuldigung. Wir haben ja einige Sachen zu tun grade in Deutsch-
land. Schienenausbau und -reparatur, erneuerbare Energien, LNG-Terminals, Wind-
kraft, Solaranlagen mussen installiert werden.

Sebastian Dullien:
Ja.

Marco Herack:

Heizungen neu eingebaut werden. Also man wird ja quasi verriickt von dem, was da
alles getan werden muss. Und das bindet ja auch alles Kapazitaten und steht in
Konkurrenz zueinander.
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Sebastian Dullien:

Ein Punkt, klar, Planungskapazitaten werden da gebunden. Da muss man gucken,
wie man das intelligent macht. Beim Bau sind das Ublicherweise nicht dieselben
Leute, die Eisenbahnlinien und Schienen bauen oder Autobahnbriicken bauen und
die Wohnungen bauen. Das sind schon unterschiedliche Segmente. Und man muss
ja jetzt dazu sagen, klar, wenn man jetzt den Wohnungsbau massiv hochfahren
wulrde, dann hatte man wahrscheinlich ein anderes Fachkrafteproblem. Aber was im
Moment ja eigentlich die Herausforderung ist, ist zu sagen, wir wollen den Rick-
gang abfedern. Also wir wollen eigentlich die Kapazitaten, die jetzt im Bausektor
freiwerden, weil die Privaten nicht mehr genug bauen, da wollen wir sicherstellen,
dass das nicht dazu fihrt, dass die Unternehmen zumachen, die Menschen entlas-
sen werden, vielleicht in ihre Heimatlander zurtickgehen oder sich einen anderen
Job suchen, und wir dann eben die Baukapazitaten gar nicht mehr haben. Obwohl
wir eigentlich die Wohnungen brauchen. Sondern hier wollen wir eigentlich einfach
nur die Kapazitaten kontinuierlich ausnutzen, die wir da haben. Das ware schon mal
ein erster Anfang und ein erster Schritt. Und davon sind wir aus meiner Sicht ein
Stiick entfernt. Nach unserer Prognose, und die anderen Institute sehen das ahn-
lich, werden die Bauinvestitionen dieses Jahr real um 5 Prozent zurlickgehen. Das
ist ein ziemlicher Riickgang. Und da sind dann auch Kapazitaten einfach frei, die
musste und konnte man nutzen. Ohne, dass es zu einer Konkurrenz mit anderen
Projekten kame.

Marco Herack:
Das wirde aber immer noch nicht bedeuten, dass man da diese 400.000 erreicht?
Das ist nur, dass man auf dem Level bleibt, auf dem man gerade ist.

Sebastian Dullien:
Genau. Ware nattrlich noch schon, auch die 400.000 zu erreichen. Aber im Mo-
ment, glaub ich, geht’s da drum, einen Rickgang erst mal zu vermeiden.

Marco Herack:

Das wirde ja bedeuten, dass wir jetzt tatsachlich in so eine komische Phase reinge-
raten, wo die Wirtschaft zuriickgeht. Dann aber weiterhin der Wohnraum knapp
bleibt und Mieten nicht sinken wirden?

Sebastian Dullien:

Das ist ja immer die Frage, wie knapp ist dann knapp? Naturlich, wenn jetzt 100.000
Wohnungen pro Jahr gebaut werden, ist der Wohnraum wahrscheinlich perspekti-
visch knapper, als wenn 300.000 Wohnungen gebaut werden. Auch, wenn man
nicht die nachhaltige Entspannung hat, die man sich gerne gewinscht hatte.

Marco Herack:
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Ich habe irgendwie so eine Erstreaktion des Marktes im Kopf, dass, nachdem be-
kannt wurde, dass nicht mehr so viel im privaten Sektor gebaut werden kann, dass
dann erst mal die Mietpreise weiter nach oben gegangen sind. Weil die Leute, die
sich dann eigentlich ein Haus bauen wollten, halt jetzt quasi als Nachfrage erst mal
auf dem Mietmarkt aufschlagen.

Sebastian Dullien:

Klar, ich mein, das wird sein. Und also wir haben ja immer darliber geredet, dass
jetzt die Immobilienpreise méglicherweise fallen. Aber dadurch, dass nicht so viel
gebaut wird, das zieht da, glaub ich, eine gewisse, ja, Untergrenze bei den Be-
standsimmobilien ein. Und du hast Recht, klar, wenn die Leute nicht bauen konnen,
ist der Druck beim Mietmarkt hoher.

Marco Herack:

Also kénnen wir mit Fug und Recht sagen, das ist so auch gesellschaftlich eine
recht gro3e Herausforderung, vor der wir da jetzt stehen, die eigentlich vielleicht
auch ein bisschen zu wenig besprochen wird in der 6ffentlichen Debatte?

Sebastian Dullien:

Ja, ich mein, wir hatten diese Diskussion vor der hohen Inflation, dieses Wohnungs-
mangels und der steigenden Mieten. Jetzt ist das ein bisschen in den Hintergrund
gerickt. Aber wenn man mit Menschen in den Grof3stadten spricht, dann hat man
schon den Eindruck, dass es auch noch mal schlimmer geworden ist. Also wenn
Leute, die sich getrennt haben, in der gleichen Wohnung wohnen bleiben missen
oder jemand, der dann Kinder kriegt, eben nicht in eine Wohnung umziehen kann,
wo es zusatzliche Kinderzimmer gibt, oder wo es Uberhaupt Kinderzimmer gibt, das
ist schon ein Problem. Und im Moment haben wir naturlich, kann man argumentie-
ren, mit Ukraine-Krieg und Energiekrise gro3ere und andere Probleme, aber sobald
das wieder abflacht, wird wahrscheinlich diese Wohnungskrise wieder ziemlich deut-
lich werden.

Marco Herack:
Sebastian Dullien, ich danke dir flir das Gesprach.

Sebastian Dullien:
Danke dir, Marco.

Marco Herack:

Wenn ihr dazu noch ein paar Sorgen, Angste und Bedenken habt, schickt sie uns
zu. An systemrelevant@boeckler.de oder tickert uns auf Twitter an: @boeckler_de
oder auf Mastodon @boeckler_de@mastodon.world. Wir freuen uns auf euer Feed-
back. Und Sebastian findet ihr als @sdullien auf Twitter. Vielen Dank flrs Zuhdren
euch eine schdne Zeit und bis nachste Woche. Tschiss.
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Sebastian Dullien:
Danke. Tschuss.
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