32 POLITIK & WIRTSCHAFT | KOLUMNE
[

Bauwende

dhrend ich am Fufe des Atna den Blick iiber die hiigelige

Landschaft und das Ionische Meer geniefle, macht sich

das kleine Weingut, auf dem wir Géste sind, bereit firr
eine zweimonatige Winterpause. Das Konfetti der Silvester-
nacht ist bereits zusammengefegt, die letzten Géste versammeln
sich zum Friihstiick im Garten. Die Zitronen-, Orangen- und
Pampelmusenbaume tragen noch ein paar wenige Friichte, eine
Taube gurrt unablissig aus der {iber hundertjéhrigen Pinie, ein
Traktor entfernt sich knatternd. Hunde bellen im néchsten Tal.
Die Sonne verbreitet mittags eine wohlige Warme. Hier haben
sich die Menschen an die Vulkanausbriiche, die heiflen Som-
mer, den stinkenden Miill auf den 16chrigen Strafien und einen
eintonigen Tageslauf voller Langmut gewohnt.
Wie anders wirkt da Deutschland, dessen geistige Verfassung
mir iiber meinen Bildschirm entgegenschaumt.
»Deutschland strauchelt in Richtung Zukunft. Was uns fehlt:
Effizienz, ein Schuss Dynamik, eine gemeinsame Vision, lese
ich im ,,Spiegel® Und die ,,Welt* zitiert Winfried Kretschmann
mit: ,2023 ist der Kipppunkt fiir den deutschen Wohlstand.“
Zu viel Biirokratie, hohe Steuerlast, sinkende Innovations-
bereitschaft, hohe Energiekosten, Arbeitskraftemangel. Laut
einer ZEW-Studie nimmt Deutschlands Wettbewerbsfihigkeit
weiter ab. Und im neuen ,,.Landerindex Familienunternehmen®
belegt die Bundesrepublik nur den 18. Platz. Viele der Aussa-
gen erscheinen mir auf den ersten Blick alarmistisch und damit

iibertrieben. Aber wo steht denn gerade die Immobilienwirt-
schaft in Deutschland? Und was bedeutet das fiir die Stadte
und die Gesellschaft?

Einige Kommunen haben den beispiellosen Boom der 2010er
Jahre genutzt und ihre 6ffentliche Infrastruktur instand gesetzt,
bestehende Quartiere verdichtet und neue Sozialwohnungen
gebaut. Die besser organisierten Stadte haben an Qualitat
gewonnen und zu den lebenswertesten Stadten der Welt
aufgeschlossen. Bei Weitem aber nicht alle. Viele konnten die
iiberaus giinstigen Rahmenbedingungen nicht nutzen. Thr
moglicher Erfolg wurde durch dysfunktionale Verwaltungen
und iiberdehnte Entscheidungsprozesse verstolpert.

Ein Jammer! So sehen verpasste Chancen aus. Denn die
Nullzinsphase ist Vergangenheit und wird vermutlich auch
nicht wieder zuriickkommen. Zu den aktuellen Baukosten und
Zinsen konnen selbst die hochsubventionierten kommunalen
Wohnungsbaugesellschaften nicht mehr bauen. Schon gar nicht
fiir eine Miete von unter zehn Euro fiir den Quadratmeter.
Auch die bérsennotierten Wohnungsbaugesellschaften haben
im Wesentlichen ihre Bauaktivititen eingestellt. Eine Aussicht
auf wirtschaftlichen Erfolg mit Neubauvorhaben gibt es fiir sie
zurzeit nicht. De facto ist der Mietwohnungsbau damit zum
Erliegen gekommen. Auch bei den Eigentumswohnungen
fithren die Zins- und Baukostenaufschlage zur Vollbremsung.
Selbst mit dem Erbe der Oma kann sich kein Normalverdiener
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mehr eine eigene Wohnung leisten. Was fiir ein Armutszeugnis
fiir eine Gesellschaft.

So werden die 700.000 fehlenden Wohnungen nicht gebaut.
Und in den Ballungsrdumen werden die Mieten weiter stei-
gen. Ohne Aussicht auf eine Wende zum Besseren. Denn die
Ausweisung von giinstigem Bauland im Auflenbereich oder
die zusitzliche Verdichtung im Inneren wird von den Kom-
munen nicht ausreichend angeboten. In den Verwaltungen

gilt seit Jahren das Mantra: Sowohl der Landverbrauch fiir
Auflenentwicklungen als auch innerstddtische Verdichtungen
sind Teufelszeug. Eine Pattsituation, die
alle Beteiligten zur Tatenlosigkeit zwingt.
Eine Tragodie. Und hohere Standards zur
Erdbebensicherheit, zum Umgang mit
Gefahrstoffen und zum Energieverbrauch
werden gerade noch erarbeitet. Preiswert
und einfach bauen geht dann eben erst
recht nicht. So weit zum Wohnungsbau.
Und was geschieht mit dem Biirobau? o
Dem steckt noch das Homeoffice in den |ebeﬂ W|”.
Knochen. Mehr Flachen braucht zurzeit
keiner. Aber bei den Arbeitgebern setzt
sich die Erkenntnis durch, dass sie attrak-
tiver werden miissen, wenn sie die jungen Talente fiir sich ge-
winnen und die Kolleginnen und Kollegen wieder mehrheitlich
ins Biiro zuriickholen wollen. Dazu zéhlt an erster Stelle eine
gut erreichbare, schone, kologisch verantwortliche, kommuni-
kationsférdernde Arbeitsumgebung.

Deshalb sehe ich Chancen fiir die 6kologische und soziale Er-
tiichtigung des Bestands. Immer mehr Biiromieter {iberpriifen
ihren CO,-Fuflabdruck und suchen dafiir férderliche Mietfl4-
chen. Die unsanierten Dreckschleudern mit fossiler Energie-
versorgung kénnen da nicht mithalten und werden aussortiert.
Das deckt sich mit den Uberlegungen der groflen Bestandshal-
ter. Wenn die weiter finanziert werden wollen, miissen sie ihr
iiberaltertes Portfolio ESG-tauglich machen. Dadurch kénnen
sie auch dem Abwertungsdruck etwas entgegensetzen. Denn
die schonen Zeiten der geschenkten Gewinne durch jahrliche
Immobilienaufwertungen sind erst einmal vorbei. Heute miis-
sen viele Gebaude wieder abgewertet werden. Das wird leider
noch einige Quartalsberichte in Anspruch nehmen und sicher
bis zum Ende dieses Jahres dauern.

Wenn das aber erledigt ist, konnen die Bewertungsverluste
durch Immobilienverkaufe wieder ausgeglichen werden. Dann
wird es auch wieder giinstigere Gelegenheiten fiir Einsteiger
und Opportunisten geben. So lange werden wir aber noch war-
ten miissen. Weil die Immobilienpreise noch nicht an die ak-

JEs ist die Aufgabe der
Immobilienwirtschaft,
dafur zu sorgen, dass

die Gesellschaft in der
Welt lebt, in der sie auch

tuelle Marktsituation mit den héheren Zinsen und Baukosten
angepasst sind, finden Kdufer und Verkaufer nicht zusammen.
Das Transaktionsvolumen ist eingebrochen.

So massiv, dass die Immobilienwirtschaft gerade eine Pause
einlegt. Und viel Zeit hat. Diese Zeit muss sie nutzen, um tiber
ihre Aufgaben und ihr Selbstverstdndnis nachzudenken. Sie
muss kléren, fiir welche 6konomischen, 6kologischen und sozi-
alen Ziele sie sich einsetzen will. Denn sie wird ihrer Funktion,
ihren Aufgaben, die sie fiir die Gesellschaft zu erfiillen hat, in
keiner Weise gerecht. Heute in der Krise noch viel weniger als
in den Boomzeiten. Wo ist die Roadmap
hin zu einer klimaneutralen Immobi-
lienwirtschaft? Wo sind die Vorschlige

fiir kostenglinstigen, sozialvertréaglichen,
durchmischten Wohnungsbau? Digitali-
sierung? Verwaltungsreform? Verfahrens-
beschleunigung? Standardreduzierung?
Modulares Bauen? Resiliente Lieferketten?
Cradle to Cradle?

Auf all diese Fragen gibt es noch keine
tatkraftigen Antworten. Spatestens dann,
wenn die Wirtschaft wieder anspringt,
miissen die Ziele aber klar formuliert und
die Wege dorthin gefunden sein. Denn es reicht nicht mehr
aus, im Kleinen Locher zu stopfen und weiterzuwursteln.
Deshalb brauchen wir jetzt kritische und offene Diskussionen
in allen Verbénden, Ausschiissen, Unternehmen, Kammern,
Institutionen, auf regionalen Konferenzen und Workshops,
brancheniibergreifend, unter Beteiligung aller gesellschaft-
lichen Krifte. Also, lasst uns die Fakten auf den Tisch legen
und kldren, was jetzt zu tun ist. Und wer dafiir zustandig ist.
Wer ist fiir eine gelingende Stadtproduktion und Immobilien-
wirtschaft verantwortlich? So wie bisher geht es nicht weiter.
Wir brauchen schnellere Fortschritte und grof3ere Erfolge. Es
ist die Aufgabe der Immobilienwirtschaft, dafiir zu sorgen, dass
die Gesellschaft in der Welt lebt, in der sie auch leben will.
Deutschland steht fiir freiheitliche Demokratie, Menschenrech-
te, Gleichbehandlung, Respekt und Toleranz. Es ist die gebaute
Umwelt, in der diese Werte gelebt werden. Es ist hochste Zeit
fiir die Immobilienwirtschaft, dafiir Verantwortung zu iiber-
nehmen.

Mittlerweile ist die Sonne hinter dem Horizont verschwunden.
Die Hunde im Nachbartal haben wieder zu bellen begonnen.
In den Néchten gewinnt die winterlich kithle Erde wieder die
Oberhand. Bei Dunkelheit kann man von unserer Terrasse aus
gut die Flammen speiende Lava beobachten, die langsam den
Atna herunterfliefit. «



