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VhU-Moderator
Patrick Schulze

BegrifRung

Meine sehr geehrten Damen und Herren,

die Parteien sind mitten in der Ausarbeitung ihrer Programme zur
Landtagswahl 2023.

Deshalb informieren wir dariiber, welche Erwartungen wir an die Politik in
der nachsten Legislaturperiode ab Januar 2024 haben.

Es geht also um die zukunftige Politik, nicht um kurzfristige Anliegen

Nach Pressekonferenzen zum Landeshaushalt, zur Rohstoffgewinnung
und zum Guterverkehr geht es heute um die Wohnungspolitik.

Den Beginn macht Herr Reimann.

Herr Reimann ist Vorstandsvorsitzender der ALEA Hoch- und Industriebau
AG.

Herr Reimann ist au3erdem VhU-Vizeprasident und Vorsitzender des
VhU-Bau- und Immobilienausschusses.

Lieber Herr Reimann. Sie haben das Wort.



VhU-Vizeprasident und
Vorsitzender des VhU-Bau- und Immobilienausschusses

Thomas M. Reimann

Eingangsstatement

Meine sehr geehrten Damen und Herren,

Trotz der verschiedenen Krisen, die wir seit 2020 erleben, ist der
Arbeitsmarkt in einer guten Verfassung und der Mitarbeiterbedarf bei den
Unternehmen hoch. Zudem beginnen die Babyboomer jetzt, den
Arbeitsmarkt zu verlassen.

Um die vielen offenen Stellen mit neuen Beschaftigten besetzen zu
kénnen, missen unsere Mitarbeiter erst einmal Uberhaupt eine Wohnung
in der N&he ihrer Arbeitsplatze finden kénnen. Doch in den
Ballungsrdumen gibt es zu wenige Wohnungen.

Der Wohnraummangel erschwert uns Arbeitgebern die
Fachkraftesicherung. Das ist ein klarer Standortnachteil. Deshalb
beschéftigen wir uns seit langem mit der Wohnungspolitik.

Die Folge der grol3en Nachfrage und des Wohnraummangels sind hohe
Neuvertragsmieten und teils irre hohe Preise fir Wohneigentum.

Laut Studie des Darmstéadter Instituts fir Wohnen und Umwelt aus dem
Jahr 2020 werden bis 2040 rund 367.000 zusatzliche Wohnungen in
Hessen bendtigt, also rechnerisch gut 18.000 pro Jahr, davon tber 80
Prozent im Ballungsraum Frankfurt-Rhein-Main, in Stidhessen.

Die Bundesregierung halt unterdessen am noch gro3eren Ziel von
400.000 neuen Wohnungen pro Jahr bis 2025 fest. Fur Hessen waren das
knapp 30.000* neue Wohnungen pro Jahr.

Doch der Wohnungsbau entwickelt sich leider in eine andere Richtung:
Bundesweit gab es 2021 wieder einen Rickgang bei der Fertigstellung
von Wohnungen — erstmals seit 2009.

Hessen hat dem Bundestrend im letzten Jahr zwar noch getrotzt. In 2021
wurden 22.952 Wohnungen in Hessen fertiggestellt. Das war 1 Prozent
mehr als im Vorjahr. Aber im laufenden Jahr 2022 sank in Hessen die Zahl
der von Januar bis September erteilten Baugenehmigungen um knapp 9

1 Zur Ableitung des hessischen Anteils der 400.000 Wohnungen wurde der Kénigsteiner Schiiissel (2019)
angewandt.
400.000 x 0,0743709 = 29.748 Wohnungen fur Hessen.
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Prozent im Vergleich mit dem Vorjahreszeitraum.? Deshalb erwarten wir
fur 2023 ein Minus bei den Fertigstellungen auch in Hessen. Die
Wohnungsbranche insgesamt befindet sich aktuell in einer schwierigen
Phase.

Von 2015 bis August 2022 sind die Kosten fir neue Wohngebaude in
Hessen stark gestiegen, um 42 Prozent. Gut zwei Drittel dieses
Kostenanstiegs sind allerdings erst in den letzten 2 Jahren entstanden.

Zudem sind die Bauzinsen stark gestiegen. Lagen Baukredite mit einer
zehnjahrigen Zinsbindung vor einem Jahr noch bei 1 Prozent, zahlt man
heute schon mehr als 3,5 Prozent Zinsen.

Der Mitarbeiterbedarf in der Breite der Wirtschaft in Hessen wird sich
umso eher decken lassen, wie es gelingt die Wohnungsmarkte zu
entspannen.

Deswegen fordern wir, dass die politischen Rahmenbedingungen so
gesetzt werden, dass ein ambitioniertes Wohnungsbauziel in Hessen
erreicht werden kann.

Ziel in Hessen muss es sein, das hohe Niveau von tber 20.000
fertiggestellten Wohnungen pro Jahr zu halten und méglichst noch
zu Ubertreffen.

Dafur braucht es vor allem attraktive Rahmenbedingungen fir private
Investitionen in Wohnungen. Dazu gehdren zwei Dinge:

Erstens missen die Kommunen mehr neu Bauflachen bereitstellen, damit
mehr neue Hauser und Wohnungen gebaut werden kdnnen.

Und zweitens sollte die Politik aufhéren, immer neue Regulierungen zu
beschlieRen. Mehr noch, die Politik sollte endlich deregulieren und es den
Investoren, Bauherren und Vermietern leichter machen, neuen Wohnraum
zu schaffen und am Markt anzubieten.

So ist es erfreulich, dass Hessen auf die Wiedereinfihrung der
Wohnraumzweckentfremdung verzichtet hat.

Leider hat es in den vergangenen Jahren jedoch insgesamt immer mehr
Eingriffe in den Wohnungsmarkt gegeben.

e So wurde die Mietpreisbremse auf immer weitere Orten Hessens
ausgeweitet,

e Die Kindigungssperrfrist wurde weiter ausgedehnt.

¢ Ein Umwandlungsverbot wurde neu eingefuhrt.

2 Die Summe der Baugenehmigungen fiir neue Wohnungen fiir den Zeitraum Januar bis Oktober 2021 betragt

23.418 Wohnungen. Fir das laufende Jahr 2022 betréagt die Summe der erteilten Baugenehmigungen fur neue

Wohnungen von Januar bis Oktober 21.437. Das entspricht einem Minus von 8,5 % ggi. dem Vorjahreszeitraum.
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Herr Weil wird diese Punkte ausfiihrlicher beleuchten.

Auf den ersten Blick entsteht der Anschein, dass diese Regelungen Mieter
schitzen. Aber das ist ein Trugschluss. Sie schiitzen tatsachlich erst
einmal nur Bestandsmieter — und das auch nur voribergehend.

In Wirklichkeit benachteiligen diese Regulierungen nicht nur die
Eigentiimer von Wohnungen, in deren Eigentums- und Verfligungsrechte
eingegriffen wird, sondern langfristig auch die Mieter. Jeder Eingriff macht
Investitionen in Wohnraum weniger attraktiv, weil die Kosten steigen oder
die erwartete Rendite sinkt.

Das hat zur Folge, dass weniger in zusatzlichen Wohnraum investiert wird
und Gelder in andere Anlagemoglichkeiten flie3en. So wachst das
Wohnungsangebot langsamer als es mdglich ware.

Das heil3t, staatliche Eingriffe in den Wohnungsmarkt benachteiligen nicht
nur direkt Eigentimer von Wohnungen, sondern indirekt auch Menschen
auf der Wohnungssuche, die Probleme haben, Uberhaupt eine Wohnung
zu finden.

Langfristig benachteiligen Mietpreisbremse, Umwandlungsverbot und Co.
aber auch die Bestandsmieter, weil auch Investitionen in
Modernisierungen unterbleiben und die angespannte Marktlage die
Bestandmieten starker steigen lasst.

Der beste Mieterschutz ist mehr Wohnraum: denn wenn das Angebot an
Wohnungen groler ist, ist auch der Wettbewerb auf Seiten der
Wohnungsanbieter grof3er.

Weniger Regulierung und mehr Markt sind fur uns also kein Selbstzweck,
sondern effektive Mittel, um dem Wohnungsmangel zu begegnen. Die
Knappheit an Wohnungen lasst sich nicht wegregulieren. Je
funktionsfahiger der Wohnungsmarkt ist, desto attraktiver ist der
Wirtschaftsstandort.

Wir fordern, dass die Landespolitik nichts unternimmt, was private
Investitionen in zusatzliche Wohnungen weiter ausbremsen kénnte.

Was das konkret heif3t, was unterlassen werden muss, und welche
konkreten Ansatze die Politik in der nachsten Legislaturperiode auf
Landesebene verfolgen sollte, das stellen wir Innen heute vor. Wir
sprechen bewusst nicht Giber die Bundes- und Kommunalpolitik, und wenn
dann nur am Rande.

Ich gebe das Wort weiter an Jorg Bromer.



Er ist Bauunternehmer aus Wiesbaden, der das Familienunternehmen
Bromer und Sohn in 4. Generation fuhrt. Herr Bromer ist Mitglied im
Vorstand des Bauindustrieverbandes Hessen-Thuringen sowie Mitglied im
Verband Baugewerblicher Unternehmen Hessen. Zudem ist er
stellvertretender Vorsitzender des Bau- und Immobilienausschusses der

VhU.

Lieber Jorg, Feuer frei.



Bauindustrieverband Hessen-Thuringen e. V.
Verband baugewerblicher Unternehmer Hessen e. V.

Jorg Bromer
Geschéaftsfuhrer Bromer & Sohn GmbH, Wiesbaden

1. Klimafolgenanpassung: Malinahmen ausweiten und Infrastruktur
fit machen

Mein erstes Anliegen betrifft die Klimapolitik.
Genauer: die Anpassung an den Klimawandel und seine Folgen vor Ort.

Zum zweiten Teil der Klimapolitik, dem Klimaschutz, also zur Senkung und
Vermeidung von Treibhausgasen, komme ich beim zweiten Punkt danach
zu sprechen.

Wir fordern, dass Landesregierung und Landtag innerhalb ihrer
Klimapolitik den Schwerpunkt auf die Anpassung an die Klimafolgen
legen.

In ganz Hessen sind MalRnahmen erforderlich, um den 6ffentlichen Raum
und insbesondere unsere Infrastruktur an die Folgen des Klimawandels
anzupassen.

Das erfordert nicht nur, aber vor allem bauliche MalRnahmen.

Wegen vermehrtem Extremwetter miissen die Raumplanung und
Bauvorgaben angepasst werden.

Der Schutz von Bauten und Infrastruktur muss verbessert werden.

Offentliche Raume miissen umgestaltet werden, damit Starkregen an
der einen Stelle schneller abflieRen kann, und an anderen Stellen
besser versickern kann.

Der im Sommer vorgelegte Entwurf fir einen Klimaplan Hessen enthielt
einige gute MalRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel. Diese
mussen mit Prioritat angegangen werden, wie z.B. die Unterstltzung
der Kommunen fir eine hohere Resilienz gegentber Starkregen oder
Unterstitzung bei der Umsetzung einer wassersensiblen
Stadtentwicklung.

Wir sind gespannt, welchen MalRhahmenplan die Landesregierung
nachstes Jahr vorstellen wird.

Bei der Bewaltigung dieser Aufgaben muss das Land die Kommunen
mit ausreichend finanziellen Mitteln ausstatten.



2. Effektiver Klimaschutz: CO2-Ausstol3 begrenzen und Wettbewerb
der Baustoffe zulassen

Mein zweites Anliegen betrifft den Klimaschutz generell, wer dafir
zustandig ist und was im Gebaudesektor zu tun oder zu lassen ist.

Wir unterstitzen das Ziel, den Treibhausgasausstol3 zu senken und
Klimaneutralitat zu erreichen — mit Wirtschaftswachstum und mit Erhalt
unserer Industrie.

Wir lehnen aber das Klimagesetz der Landesregierung, wie auch den
Entwurf der SPD aus dem Vorjahr, ab.

Wir lehnen landesspezifische Ziele zur Senkung des
Treibhausgasausstol3es ab, denn sie kbnnen keine zuséatzliche Wirkung
entfalten! Und sie brauchen es auch nicht.

Warum? Weil die EU und der Bund den Treibhausgasausstol in den
allermeisten Sektoren — wie Elektrizitat und Industrie und demnéchst
Warme und Verkehr — wirksam begrenzen und reduzieren:

e Zum einen verflgt Hessen Uber keine geeigneten Instrumente zur
Senkung des Treibhausgasausstol3es — mit Ausnahme der eigenen
Emissionen der o6ffentlichen Hand, bei deren Senkung die
Landesverwaltung zurecht eine Vorreiterrolle anstrebt, sowie der
Landesforsten.

e Zum anderen wéaren solche Klimaschutz-Instrumente des Landes
wirkungslos, da die EU bereits in den meisten Sektoren jahrlich
sinkende CO2-Obergrenzen geschaffen hat oder diese in Kirze
etablieren wird. Landesspezifische Ziele und Instrumente wirden
die MalRBnhahmen der EU zur Reduzierung des
Treibhausgasausstof3es nur verkomplizieren und verteuern.

Klimaschutz ist in erster Linie Sache der EU und des Bundes, Land und
Kommunen sollten sich priorisiert auf die Anpassung an die Klimafolgen
fokussieren.

Wie steht es um Klimaschutz rund um die Gebaude?

Die Errichtung und der Betrieb von Gebauden tragen zu gut eine Drittel
der weltweiten CO2-Emission bei.?

Klimaschutzziele missen wirksam und ohne Verschwendung, also
kosteneffizient, erreicht werden. Daflr gibt es ja den europaischen CO2-
Emissionsrechtehandel mit absinkender Obergrenze. Damit werden CO2-
Emissionen in Industrie, Stromerzeugung und europaischen Flugverkehr
gedeckelt — und Jahr fur Jahr abgesenkt. Demnéachst wird ein zweites
System in der EU fir Warme und Verkehr starten.

3 UN (2021), Global Status Report for Buildings and Construction, Seite 15.
Die Errichtung und der Betrieb von Gebauden tragen zu 37 Prozent der weltweiten CO2-Emission bei.
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https://globalabc.org/sites/default/files/2021-10/GABC_Buildings-GSR-2021_BOOK.pdf

Selbst wenn in der EU die doppelte Menge an Stahl und Zement erzeugt
wurde, die Menge an CO2 innerhalb der EU wurde sich nicht erh6hen,
weil die Gesamtmenge an CO2-Ausstol} gedeckelt ist. Stattdessen
wirden andere Sektoren ihre Emissionen reduzieren, wo sich CO2
kostengunstiger vermeiden lasst.

Okologisch unnétig sind staatliche Vorgaben, die Hauser mit Holz statt mit
Steinen, Ziegel oder Beton errichten lassen. Denn die CO2-Emissionen
bei der Herstellung von Baumaterialien werden von der EU gedeckelt.

Klimaschutz klappt super mit absinkenden CO2-Obergrenzen. Gut, dass
ein CO2-Deckel in Kirze auch fir den Warmesektor gelten wird.

Als Bauwirtschaft werben wir seit langem fur eine starkere Akzeptanz von
Recyclingbaustoffen. Sie leisten einen Beitrag zur Schonung des Klimas
und unserer Ressourcen und bendtigen weniger Entsorgungskapazitaten.

Die von der Politik derzeit betriebene, einseitige Ausrichtung auf einzelne
Baustoffe wie Holz kann dem Klimaschutz nicht gerecht werden.

In den letzten Jahren haben wir bedeutende Fortschritte bei der CO2-
freien Herstellung von Stahl und Zement gesehen, aul3erdem beim 3D-
Druck von Gebauden. Um den dringend bendtigten Fortschritt beim
Klimaschutz auch beim Bauen weiter umzusetzen, wird der Wettbewerb
der unterschiedlichen Technologien und Baustoffe gebraucht.

Holz ist auch nur ein klimafreundlicher Rohstoff, wenn er aus
nachhaltigem Anbau stammt und mit kurzen Wegen verarbeitet wird. Fur
die groRen Mengen an Holz, die beim Bau bendétigt wiirden, wird sich das
nur schwierig erfillen lassen.

Wir lehnen deswegen eine einseitige Ausrichtung auf Holz als
bevorzugten Baustoff ab. Die im Entwurf des hessischen Klimaplans
geforderte Quote von 25 Prozent Holzbau im Wohnungsbau bis 2030
wird von uns abgelehnt.

Fazit: Es sollte das Ziel der nachsten Landesregierung sein, den
Wettbewerb von Baustoffen wie Stahl, Holz und Zement langfristig zu
gewahrleisten. Auf einseitige Bevorzugungen ist zu verzichten.



3. Flachenkonkurrenz und Regionalentwicklung: Hohere
Mindestdichtewerte prufen

Mein drittes Anliegen betrifft das Thema Flachen.

Genauer gesagt ein spezielles Thema der Regionalentwicklung: die
vorgeschriebenen Mindestdichtewerte im Landesentwicklungsplan.

Uberall konkurrieren vielfaltige Nutzungsanspriiche um knappe Flachen.
Im dicht besiedelten Ballungsraum Frankfurt-Rhein-Main umso mehr.

Ein attraktiver Wirtschaftsstandort bendtigt Flachen fur Gewerbe und
Industrie, Land- und Forstwirtschaft wie auch fur Rohstoffgewinnung, fur
Verkehrswege und Wohnungsbau.

Und natirlich brauchen wir alle auch Naturraume zur Erholung — und fur
Flora und Fauna um ihrer selbst willen.

Um diese Nutzungskonflikte zu ordnen und zu entscheiden, dazu arbeiten
Landesregierung und Landtag regelmafig am Landesentwicklungsplan.

Wegen des hohen Siedlungsdrucks sowie der hohen Nutzungskonkurrenz
im Rhein-Main-Gebiet sollte der Landtag eine Erh6hung der Mindestdichte
fur Orte im Ballungsraum prtfen.

Mindestdichtewerte werden in Wohneinheiten pro Hektar als Grundsatz
der Raumordnung vorgegeben — fir unterschiedliche Siedlungsstrukturen.

e So gilt fur Frankfurt als Oberzentrum im Verdichtungsraum Rhein-
Main ein Mindestwert von 60 Wohneinheiten pro Hektar.

e Fir Kassel, Oberzentrum im Verdichtungsraum Nordhessen, gilt ein
Mindestwert von 35 Wohneinheiten je Hektar.

Eine Erhdhung der Mindestdichtewerte wiirde zu einer sparsameren
Inanspruchnahme von Flachen fir den Wohnungsbau fiihren. Um es
bildlich zu machen: tendenziell mehr Geschosswohnungsbau, und
tendenziell relativ weniger Reihenh&user. Ein grundsétzliches Verbot von
Einfamilienhdausern wirden wir jedoch strikt ablehnen.
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4. AulBlenentwicklung muss weiter moglich bleiben

Mein viertes Anliegen betrifft die Inanspruchnahme von Flache fir
Siedlungen und Verkehrswege in Hessen.

Der hohe Bedarf an zusatzlichen Wohnungen in Hessen wird auch
langfristig neue Quartiere wie die sogenannte Frankfurter ,Josefstadt” an
der A5 oder das Wiesbadener Ostfeld nétig machen.

Hessen hat das Ziel, die landesweite Flacheninanspruchnahme fir
Siedlungs- und Verkehrsflachen bis 2030 auf unter 2,5 Hektar pro Tag
abzusenken.

Spater soll die netto-Neuversiegelung sogar auf null Hektar absenken.
Dann konnten nur noch Flachen neu beansprucht werden, wenn an
anderer Stelle Flachen entsiegelt werden. Das ist sehr ambitioniert. Und
es ist offen, ob und wie dann die Wirtschaft noch wachsen koénnte.

Schon heute hat beim Siedlungsbau die Innenentwicklung Vorrang vor der
AuRenentwicklung. Wenn neue Wohnungen gebaut werden, sind
vorrangig innerértliche Flachen zu nutzen. Auf die Ausweisung neuer
Flachen im Auf3enbereich ist nach dem Prinzip zu verzichten.

Im Ballungsraum sind die Moéglichkeiten der Innenentwicklung durch
Nachverdichtung, SchlielBung von Baulticken und Flachenkonversion
jedoch begrenzt.

GroRRe Konversionsprojekte wie der Hanauer Pioneer Park oder der
geplante Verkauf von Teilen des Opel-Gelandes in Risselsheim sind
selten.

Eine flachensparende Aulienentwicklung muss auch weiterhin
maoglich bleiben, sonst lasst sich das Wohnungsbauziel nicht
erfallen.

Quartiere wie die Frankfurter Josefstadt oder das Wiesbadener
Ostfeld werden dringend bendtigt und missen auch zuktinftig
maoglich sein.

Wie das Land die Anreize der Kommunen zur Schaffung neuer
Wohnbauflachen erhdhen sollte, dazu wird Herr Lipka gleich etwas sagen.
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5. Deregulierung und weniger Bilrokratie: Bebauungsplanverfahren
beschleunigen, Aufstockungen grundsatzlich freigeben

Mein letztes Anliegen betrifft das leidige Thema Burokratie und zu lange
Verfahren.

In Wilhelmshaven ist das erste LNG-Terminal fertig geworden. In
Rekordzeit! Wir kdnnen also komplizierte Infrastruktur bauen, wenn wir es
wollen!

Planungs- und Genehmigungsverfahren missen jetzt endlich angegangen
werden.

Um den grof3en Mangel an Wohnraum entgegenzuwirken, missen
Bebauungsplanverfahren beschleunigt und vereinfacht werden. Ein
Beispiel:

Durch Aufstockungen von Gebauden kann schnell und kostengiinstig
neuer Wohnraum im Rahmen der Nachverdichtung entstehen. Damit
schneller aufgestockt werden kann, sollten Gemeinden Anschub vom
Land erhalten.

Wir fordern, dass der Landtag die Gemeinden dazu ermutigt, von der
Flexibilisierung Gebrauch zu machen und im Rahmen der
Bauleitplanung hohere Geschossflachenzahlen fir die Bestimmung
des Mal3es der baulichen Nutzung festzulegen. Das wurde die
Nachverdichtung erheblich erleichtern.

Einen weiteren Beitrag sollte die Uberarbeitung der Hessischen
Bauordnung liefern.

Wir fordern die Aufstockung von Gebauden wie auch den Ausbau
von Dachgeschossen fur Wohnzwecke durch eine Ergédnzung in 8§ 64
HBO von einer Baugenehmigung freizustellen.* In Bayern gibt es eine
Freistellung von Baugenehmigungen seit 2021.

Beide Regelungen wirden durch Nachverdichtung zu mehr Wohnraum
beitragen und Bauherren wie Verwaltung erheblich entlasten, sowie das
Bauen beschleunigen.

Ich gebe das Wort weiter an Herrn Lipka, Geschéftsfihrer BFW
Landesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen
Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland e.V.

4 In der Bayrischen Landesbauordnung ist seit Februar 2021 keine Baugenehmigung mehr erforderlich, wenn
das Dachgeschoss in zusétzlichen Wohnraum umgewandelt wird. 858 (2) BayBO: ,Genehmigungsfrei gestellt
ist die Anderung und Nutzungsénderung von Dachgeschossen zu Wohnzwecken einschlieRlich der Errichtung
von Dachgauben im Anwendungsbereich des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB. ?Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 und 5 gilt
entsprechend.”
In Hessen ist die Freistellung von Baugenehmigungen in § 64 HBO geregelt.
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BFW Landesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen
Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland e.V

Geschaftsfuhrer Gerald Lipka

1. ,,Grunderwerbsteuer: Schrittweise senken, um Aufkommen zu
deckeln, und Stundungen erlauben

Mein erster Punkt betrifft zwei Anliegen zur Grunderwerbsteuer.

Die Grunderwerbsteuer ist eine Landersteuer, das heif3t die Lander
bestimmen den Steuersatz und behalten das Steueraufkommen.

Im Jahr 2010 betrug das Aufkommen an Grunderwerbsteuer in Hessen
403 Millionen Euro. Im Jahr 2021 betrug das Aufkommen 1,977 Milliarden,
also fast 2 Milliarden Euro. Im selben Zeitraum ist der Steuersatz von 3,5
Prozent auf 6 Prozent gestiegen, hat sich also fast verdoppelt. Das
Aufkommen hat sich allerdings fast verfunffacht. Nach einem
vorubergehenden Ruckgang ist zu erwarten, dass die Grunderwerbsteuer
in den kommenden Jahren auf hohem Niveau bleibt oder weiter ansteigt.

Deswegen sollte, sobald es die Sanierung der Landesfinanzen
zulasst, das Aufkommen gedeckelt werden. Dazu sollte der
Steuersatz in zwei Schritten um 0,5 Prozentpunkte abgesenkt
werden.

Eine Absenkung um 0,5 Prozentpunkte entspricht derzeit einem
Aufkommen von 150 Millionen Euro.

Mein zweites Anliegen zur Grunderwerbsteuer ist die Einfihrung einer
Stundungsmaoglichkeit.

Um die finanzielle Belastung beim Erwerb von Wohneigentum zu
verringern, sollte die Mdglichkeit der Stundung der
Grunderwerbsteuer Uber mehrere Jahre eingefuhrt werden. Die
Landesregierung sollte sich dafir beim Bund und den tbrigen
Landern einsetzen, damit eine solche Regelung bundesrechtlich
ermaoglicht wird.

So wirde die finanzielle Belastung zum Zeitpunkt des Kaufs deutlich
verringert. Das wirde insbesondere auch fir viele jingere Menschen das
Eigenkapitalproblem mildern.
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2. Anreize fur neue Bauflachen im Kommunalen Finanzausgleich
schaffen

Mein zweites Anliegen betrifft den Kommunalen Finanzausgleich, der
starkere Anreize setzen sollte, damit Kommunen mehr neue Bauflachen
zulassen.

Wohnungsbau bendétigt Bauflachen. Viele Kommunen weisen jedoch viel
zu wenig neue Bauflachen aus. Denn fir viele Kommunen fuhrt die
Ausweisung neuer Bauflachen zu finanziellen Belastungen.

Deswegen mussen Kommunen ausreichende Mittel fir die Folgekosten
von Infrastruktur bekommen. Zur bendtigten Infrastruktur neuer
Wohngebiete zahlen Verkehrswege, Kanalisation und Klarwerke ebenso
wie die soziale Infrastruktur wie Kitas und Schulen.

Durch die stark gestiegenen Bau- und Finanzierungskosten sind auch
Projektentwickler nicht in der Lage, ein Mehr an Infrastrukturkosten zu
Schultern.

Bereits die aktuelle Landesregierung hatte sich im Koalitionsvertrag darauf
verabredet, finanzielle Anreize fur Kommunen zur Ausweisung von
Wohnungsbauflachen Uber den KFA anzugehen.

Leider ist nicht mehr damit zu rechnen, dass der KFA in dieser
Legislaturperiode angepasst wird. Die Anpassung des KFAs fiur einen
starken Anreiz zur Ausweisung neuer Bauflachen wird dringend bendtigt.

Da die Haushaltskonsolidierung ebenso ein wichtiges Anliegen ist,
sollten Mittel innerhalb des KFAs umgeschichtet werden, anstelle
den KFA auszuweiten.

Die Uberarbeitung des KFAs, mit starkeren Anreizen fiir neue
Flachen fir den Wohnungsbau, sollte vom neuen Landtag
schnellstmdglich angegangen werden.
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3. Solardacher

Mein drittes Anliegen sind Solardacher.

Die Ausstattung von Gebauden mit Photovoltaikanlagen und Solarthermie
stellt eine sinnvolle Méglichkeit dar, um Gebaude mit Strom und auch
Warme CO2-neutral zu versorgen.

Dennoch wenden wir uns mit aller Deutlichkeit gegen eine
gesetzliche Verpflichtung zur Ausstattung von Gebauden mit
Photovoltaikanlagen oder Solarthermie. Eine solche Regelung ist
nicht notwendig, da der Markt hier bereits reagiert hat.

Privatkunden und Investoren erwarten bereits jetzt vor dem Hintergrund
der aktuellen Energiekrise eine von russischem Gas unabhangige Strom-
und Warmeversorgung der neu gebauten Immobilien. Dort wo es
technisch sinnvoll ist, wird deshalb schon jetzt die Versorgung mit
Photovoltaik und Solarthermie geplant. AuRerdem gibt es gerade einen
Run auf Warmepumpen.

Gegen eine gesetzliche Verpflichtung spricht jedoch, dass die Festlegung
auf eine bestimmte Technologie die Preise fur diese Anlagen in die Hohe
treibt. Im Ubrigen wird auch durch eine gesetzliche Verpflichtung die
Verfligbarkeit von Modulen nicht sichergestellt. Auch mussten die
notwendigen Fachkrafte fur die Installation vorhanden sein.

Bei der Ausstattung von Geb&uden mit Photovoltaikanlagen missen auch
die First-Ausrichtung und mégliche Beschattungsprobleme bedacht
werden. Eine individuelle Planung und Abwagung der ortlichen
Gegebenheiten kann nur durch eine individuelle, technologieoffene
Fachplanung erfolgen. Gesetzliche Verpflichtungen kénnen den
Bauingenieur nicht ersetzen!

Im Ubrigen befiirchten wir durch eine gesetzliche Verpflichtung auch einen
verringerten Anreiz zur Entwicklung neuer Techniken zur klimaneutralen
Elektro- und Warmeversorgung von Gebéauden, wie zum Beispiel der
Brennstoffzellentechnologie. Ziel der Politik sollte es bleiben mit dem
notwendigen Kapitaleinsatz optimale Ergebnisse der CO2 Einsparung zu
ermoglichen, ohne sich auf eine Technik festzulegen.

Ich gebe das Wort weiter an Herrn Gregor Weil, Geschaftsfiihrer der
Vereinigung der Haus-, Grund- und Wohnungseigentiimer Frankfurt am
Main e.V.
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Vereinigung der Haus-, Grund- und Wohnungseigentimer Frankfurt
am Main e.V.

Geschaftsfuhrer Gregor Weil

1. Grundsteuer: nicht weiter verscharfen und Grundsteuer C wieder
abschaffen

Mein erstes Anliegen betrifft die Grundsteuer. Fir die Kommunen ist die
Grundsteuer eine der wichtigsten Steuereinnahmen. Die Eigentimer
selbstgenutzter Grundsticke, Hauser und Wohnungen zahlen die
Grundsteuer selbst. Mieter von Grundstiicken, Wohn- und Gewerbeflachen
tragen die Grundsteuer im Rahmen der Nebenkostenabrechnung.

2021 lag das Aufkommen der Grundsteuer in Hessen bei knapp 1,3
Milliarden Euro.

Vor einem Jahr, im Dezember 2021, hat der Landtag ein neues
Grundsteuergesetz beschlossen, das zum Jahresbeginn 2025 in Kraft
treten wird. Im Vergleich mit dem Grundsteuermodell des Bundes begrif3en
wir, dass das hessische Modell einfacher und relativ burokratiearmer ist.

Eine Verscharfung dieses hessischen Grundsteuermodells muss in
der nachsten Legislaturperiode des Landtags aber ausgeschlossen
bleiben. Ebenso ein Wechsel zum burokratischen Bundesmodell.

Im Jahr 2027, nach zwei Jahren der Anwendung des neuen
Grundsteuermodells, sollte eine Uberpriifung der Steuerreform
stattfinden. Bei Einfihrung des neuen Grundsteuermodells wurde von
der hessischen Landesregierung eine aufkommensneutrale Regelung in
Aussicht gestellt. Die effektive Belastungswirkung ist zu Uberprifen.

Ein weiteres Anliegen zur Grundsteuer:

Das hessische Grundsteuermodell arbeitet mit einem so genannten
Lagefaktor. Dieser belastet gerade in einer Grol3stadt wie Frankfurt — in
der es je nach Lage innerhalb des Stadtgebietes sehr groRe Unterschiede
bei den Bodenwerten gibt — gute Grundstiickslagen starker als einfache
Lagen. Diese unnétige Umverteilung haben wir bereits in der
Vergangenheit kritisiert.

Der Exponent dieses Lagefaktors bestimmt dabei den Grad der
Umverteilung. Wir fordern, dass eine Erhdhung des Lagefaktors
zulasten sogenannter guter Grundsttickslagen ausgeschlossen
bleiben muss. Es gibt im Steuersystem keinen Mangel an
Umverteilungsinstrumenten.

Einen Punkt mdchte ich noch zur Grundsteuer C ansprechen.
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Das hessische Grundsteuergesetz sieht vor, dass Kommunen ab 2025 die
Grundsteuer C einfuhren kdnnen. Mit der Grundsteuer C wird unbebautes
Bauland besteuert.

Wenn baureife Grundstiicke nicht bebaut werden, liegt das selten an
Immobilienspekulationen. Haufig sind noch fehlendes Eigenkapital,
Erbstreitigkeiten, fehlende Baugenehmigungen oder finanzielle Engpasse
die Ursache fur verzégerte Bebauung der Grundstlcke.

Eine Grundsteuer C wirde diese Konflikte nur verstarken und
insbesondere private Bauherren von Eigenheimen hart treffen. Die
Grundsteuer C tragt nicht dazu bei, Bauland fir den Wohnungsbau zu
mobilisieren.

Wir fordern, die Grundsteuer C noch vor ihrer ersten Anwendung
wieder abzuschaffen.

17



2. Umwandlungsverbot wieder abschaffen und keinesfalls
verlangern

Mein zweites Anliegen betrifft den Eingriff ins Eigentum vieler
Immobilieneigentimer durch das so genannte Umwandlungsverbot.

Mit dem Umwandlungsverbot wurden die Lander vom Bund ermé&chtigt,
die Umwandlung von Mietwohnungen aus Mehrfamilienhdusern zu
Eigentumswohnungen zu erschweren. Wohnungsumwandlungen
unterliegen demnach dem Vorbehalt der Genehmigung. Die
Genehmigungsgriinde sind jedoch so eng gefasst, dass de facto ein
Umwandlungsverbot besteht.

In Hessen gilt das Umwandlungsverbot seit einem halben Jahr. Betroffen
sind Mietshauser mit mehr als 6 Wohnungen. In Frankfurt liegen 2 von 3
Wohnungen in Mehrfamilienhausern mit mehr als 6 Wohnungen. In allen
53 betroffenen Kommunen liegt ungefahr jede zweite Wohnung in
Mehrfamilienhdusern mit mehr als 6 Wohnungen.

Das Umwandlungsverbot ist eine weitere Bremse fir private Investitionen
in Wohnraum.

AuRerdem erschwert es den Erwerb von Wohneigentum erheblich. Rund
vier von funf Haushalten erfillen sich den Wunsch nach Wohneigentum
durch den Kauf einer Wohnung in einem bestehenden Mehrfamilienhaus.
Nur etwa jeder funfte Haushalt kauft Wohneigentum aus dem Neubau.®

Die Uberwiegende Mehrheit der Haushalte ist auf die vergleichsweise
gunstigeren Bestandswohnungen in bestehenden Mehrfamilienhdusern
angewiesen, um Wohneigentum bilden zu kénnen. Dies dirfte umso mehr
gelten, wenn wie befiurchtet in den kommenden Jahren weniger neue
Wohnungen fertiggestellt werden.

Wir fordern, dass das bis Ende 2025 befristete Umwandlungsverbot
auf keinen Fall verlangert wird. Im Gegenteil: Das
Umwandlungsverbot sollte umgehend wieder abgeschafft werden.

Eigentiimer mussen das Recht haben, ihr Eigentum auch frei verauf3ern
zu konnen.

5 BBSR (2022), Immer mehr Haushalte entscheiden sich fiir eine gebrauchte Immobilie, PM vom 28.11.2022.
svon den Haushalten, die im Zeitraum 2018 bis 2021 Wohneigentum bildeten, erflllten sich 79 Prozent ihren
Wunsch nach Wohneigentum im Bestand, 21 Prozent im Neubau.*

18



https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/startseite/topmeldungen/wohneigentumsbildung-in-deutschland.html

3. Verordnung zur sog. ,,Mietpreisbremse” und Kappungsgrenze
abschaffen

Als drittes Anliegen mdchte ich zur Mietpreisbremse sprechen.

Die Mietpreisbremse wurde eingefiihrt, um steigenden Mieten bei
Bestandswohnungen entgegenzuwirken.

Insbesondere im Ballungsraum sind steigende Mietpreise ein Signal fur
zunehmenden Wohnungsmangel. Also dem Missverhéltnis von Nachfrage
nach Wohnraum und Angebot. Zur Losung dieses Wohnungsproblems
kann vor allem die Ausweitung des Angebots an Wohnraum beitragen.

Statt an der Ursache des Wohnungsmangels anzusetzen und fur mehr
private Investitionen in zusatzliche Wohnungen zu sorgen, greift die Politik
in die Mietpreise ein. Damit lasst sich zwar das Knappheitssignal
manipulieren, die zugrunde liegende Knappheit und auch die geforderten
Modernisierungen des Gebaudebestandes werden damit aber nicht
angegangen. Vielmehr werden die dringend noétigen Investitionen
ausgebremst.

Da in Hessen zu wenig neue Wohnungen gebaut wurden, hat sich die
Zahl der ,angespannten Wohnungsmarkte“ drastisch ausgeweitet.

Als die Mietpreisbremse 2015 in Hessen eingefuhrt wurde, galt sie in 16
Kommunen. Heute wird die Mietpreisbremse in 53 hessischen Kommunen
angewandt. Weder in Frankfurt, noch anderenorts, hat der
Wohnungsmangel infolge der Mietpreisbremse abgenommen.

Wir fordern, dass die Mietpreisbremse in Hessen abgeschafft wird,
damit mehr in zusatzlichen Wohnraum und in die Modernisierung
bestehender Wohnungen und Hauser investiert wird. Die
Landesregierung sollte dazu die Mieterschutzverordnung abschaffen.

Aulerdem sollte eine weitere Verlangerung der Kiindigungssperrfrist
nicht erfolgen, 8 Jahre Kiindigungsschutz sind mehr als genug. Im
Gegenteil, eine Verkirzung wére richtiger.

Wer heute eine vermietete Wohnung kauft und die vollen 8 Jahre
Kindigungssperre abwarten muss, kann frihestens im Friuhjahr 2031
einziehen.
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4. Wohnraumzweckentfremdung — keine Gesetzesverscharfung
notig

Auch mein letztes Anliegen hat etwas damit zu tun, wie Uber privates
Eigentum verfliigt werden kann. Es geht um die
Wohnraumzweckentfremdung.

Unter Wohnraumzweckentfremdung versteht man, wenn Teile von
Gebé&uden, die als Wohnraum dienen kdnnten, anderweitig genutzt
werden oder mit Absicht leerstehen.

Absichtlicher Leerstand ist jedoch die absolute Ausnahme. Die
Leerstandsquote in Hessen liegt deutlich unter 2 Prozent, in Frankfurt gar
bei nur 0,3 Prozent.®

Die Leerstandsquote ist also insgesamt sehr niedrig. Ein gewisser
Leerstand wird benétigt, um umfangreiche Modernisierungen, Umzige
oder Instandhaltungsarbeiten zu gewahrleisten.

Bauherren und Wohnungseigentiimer bendtigen eine gewisse Flexibilitat
im Umgang mit ihrem Eigentum. Beispielsweise um auf veranderte
Marktbedingung zu reagieren.

Ohne diese Flexibilitdt wirde bei privaten Investoren und Bauherren der
Anreiz sinken, mehr zusatzlichen Wohnraum zu schaffen oder Gebaude
an veranderte Bedarfe der Nutzung anzupassen.

Deswegen ist es erfreulich, dass es derzeit keine
Wohnraumzweckentfremdung in Hessen gibt.

Wir winschen uns vom neuen Landtag, dass das Thema
Wohnraumzweckentfremdung auch zukinftig nicht angepackt wird.

Ich Ubergebe zurtick an den Moderator, Herrn Schulze.

5 Empirica (2022), Leerstandsindex 2022, S. 1.
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https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/CBRE-empirica-Leerstandsindex-Methode-2022-v.pdf

