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Gut, dass sich der Sachverständigenrat  
ausführlich dem Thema Wohnen widmet 
Prof. Dr. Tobias Just, FRICS, Universität Regensburg und IRE|BS Immobilienakademie 
 

In seinem Jahresgutachten 2024/2025 räumt der Sachverständigenrat 
(SVR) dem Thema Wohnen auf über 60 Seiten in seinem Kapitel 4 sehr 
viel Platz ein: Insgesamt gibt es im Gutachten fast 800 Wortnennungen 
mit dem Wortteil „Wohn~“ und über 60 mit dem Wortteil „Immobilien~“. 
Auch wenn sich der SVR in den letzten Jahren immer wieder mit 
Wohnungsthemen auseinandergesetzt hat (siehe Tabelle 1), ist doch die 
Intensität im aktuellen Gutachten beachtlich.  

Zwar gibt es aktuell angesichts einer regelrechten Krisenkaskade in den 
letzten Jahren wahrlich dringlichere Themen, doch für viele private Haus-
halte gerade in der unteren Einkommenshälfte und in den Ballungsräumen 
ist der Zugang zu erschwinglichem Wohnraum weiterhin eines der 
zentralen Themen. Und gerade mit Blick auf die anstehende Bundestags-
wahl sowie die mögliche Neusortierung transatlantischer Beziehungen 
wäre zu befürchten, dass das Wohnungsthema sowohl im Wahlkampf als 
auch in späteren Koalitionsverhandlungen herunterfiele. Dass in den 
Medien sowie in der Politik über dieses wichtige Kapitel des Gutachtens 
bisher fast überhaupt nicht berichtet oder diskutiert wird, lässt die Be-
fürchtung hegen, dass Wohnen kein Wahlkampfthema wird.  

Dabei ist dieses Kapitel 4 wirklich lesenswert und mit der Überschrift: 
„Wohnen in Deutschland: Knappheiten beheben und Zugang erleichtern“ 
geradezu programmatisch pointiert überschrieben. Der SVR macht 
deutlich, dass eine Lösung vor allem auf der Angebotsseite zu suchen ist, 
denn die für das Gutachten geschätzten (wahrscheinlich kurzfristigen) An-
gebotselastizitäten sind nicht nur sehr niedrig, sie sind v. a. deutlich 
niedriger als in empirischen Studien für viele andere OECD-Staaten. Die 
deutsche Bautätigkeit reagiert zu langsam und zu schwach auf Nach-
frageänderungen.  
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Dass zudem die Elastizitäten gerade dort niedrig sind, wo Wohnraum am 
dringendsten benötigt wird – in den Ballungszentren –, unterstreicht den 
Fokus auf Angebotsmaßnahmen im Gutachten.  

Die vorgeschlagenen Maßnahmen zur Lösung der Probleme bieten zwar 
Marktbeobachtern wenig Neues – es geht um Harmonisierung von 
Regeln, Baulandaktivierung, den Gebäudetypus E für regelerleichtertes 
Bauen, Grenzen der Mietregulierung sowie vereinzelte Steuermaß-
nahmen – und doch sind (wenigstens) sechs Punkte bemerkenswert:  

1) Relativ vorsichtig äußert sich die Mehrheit im SVR mit Blick auf 
Kappungsgrenzen und Mietpreisbremse, dass eine weitere Verlängerung 
jenseits 2028 schwer zu argumentieren wäre und dass mietregulierende 
Maßnahmen stets temporär begrenzt gesetzt sein sollten. Doch gerade in 
der Verlängerung zeigt sich das Problem der Zeitinkonsistenz bei politisch 
unbeliebten Entscheidungen, und dies wird m. A. zu Recht in der Minder-
heitsmeinung zum Ausdruck gebracht. Sicherlich ist eine Mietpreisbremse 
weniger schädlich als ein Mietendeckel, doch eine verlängerte, eigentlich 
temporär begrenzte Maßnahme schadet der Glaubwürdigkeit, und dies 
gefährdet den notwendigen Investitionsschub.  

2) Richtigerweise betont der SVR, dass zusätzliches Angebot nicht nur 
in Nachverdichtungen und Aufstockungen, sondern auch in Flächen-
wachstum gesucht werden kann und sollte, gerade weil dort die Angebot-
selastizität höher ist als in hoch verdichteten Räumen. 

3) Der SVR mahnt explizit an, dass Subjektförderung durch Objekt-
förderung flankiert werden sollte. Dies ist keine Empfehlung aus dem 
Grundlagenlehrbuch der Mikroökonomie, doch es zeigt zu Recht, dass es 
auf Wohnungsmärkten Diskriminierung geben kann, und dann braucht es 
mitunter mehr als nur Preismechanismen.  

4) Der SVR betont in der Mehrheitsmeinung, dass das Konzept der 
Grundsteuer C, also einer höheren Besteuerung von Baugrundstücken, 
die bebaut werden könnten, aber eben (noch) nicht bebaut werden, Bau-
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maßnahmen anschieben kann. Da momentan der größte Hemmschuh je-
doch die fehlende Renditemöglichkeit bei vielen Bauprojekten ist, kann 
dieser Impuls auch in Rechtsfällen, neuen Finanzproblemen bei zahlungs-
schwachen Bauherren und damit Zwangsveräußerungen münden, und 
nicht nur in etwas mehr Bautätigkeit.  

5) Der SVR spricht sich für eine Grunderwerbsteuersenkung aus mit 
Verweis auf Studien, die auf einen Anstieg der Baugenehmigungen schlie-
ßen lassen. Hier wäre es m. A. wichtig gewesen, zu berücksichtigen, dass 
es eben auch Studien gibt, die steigende Preise im Zuge einer Steuer-
senkung erwarten lassen. Dies muss zwar nicht grundsätzlich gegen die 
gesenkten Steuern sprechen – müssen die Erwerbsnebenkosten doch 
üblicherweise mit Eigenkapital bezahlt werden –, aber die Maßnahme ist 
eben kein free lunch, zumal der Einnahmeausfall der öffentlichen Hand 
kompensiert werden müsste.  

6) Bemerkenswert ist schließlich, dass in dem Kapitel wenig zu Finan-
zierungsfragen steht. Letztlich war es der Zinsanstieg (sowie der Anstieg 
der Baukosten), der den Markt für Projektentwicklungen und Trans-
aktionen hat einbrechen lassen; die unterschiedlichen Regulierungs-
schleifen für Finanzinstitutionen verstärken diesen Effekt. Eine Bewertung 
dieser Bankenregulierungen mit ihren Implikationen für die Angebotsseite 
wäre auch in Kapitel 4 wertvoll gewesen, eine Verzahnung mit den Aus-
führungen zur Finanzstabilität als zusätzliche Abwägung hilfreich. 

Es ließe sich auch jenseits dieser tatsächlich subjektiv gefärbten sechs 
Punkte über Maßnahmen und Bewertungen diskutieren. Doch wichtiger 
als die Suche nach dem perfekten Maßnahmenbündel wären schnelle 
Umsetzungen möglichst vieler der vorgeschlagenen Maßnahmen, denn 
die Bauwirtschaft befindet sich in einer scharfen Abwärtsbewegung. Und 
die Rückwirkungen werden nicht nur über ineffiziente Arbeitsmärkte, 
sondern eben auch über den fehlenden Bauimpuls die wirtschaftliche 
Dynamik bremsen. 

Insofern besteht der Wert von Kapitel 4 darin, dass es einem wichtigen 
sozialen Thema unserer Zeit den Raum gibt, den es verdient.  
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Mit Blick auf Tabelle 1 und die seit Jahren steigenden Mieten, Preise, 
rückläufigen Baugenehmigungen und Kapazitätsauslastungen kommt die 
Adresse des SVR jedenfalls nicht zu früh. Wünschen wir uns und vor allem 
den Wohnungssuchenden, dass das Kapitel 4 mehr Medienresonanz und 
politische Beachtung erfährt. 

 

Tabelle 1: Auswertung zu Worthäufigkeiten innerhalb der Jahresgutachten des SVR von 
2012 bis 2024 

 
Ausgabe des  

SVR-
Gutachtens 

 

Immobilien~ Wohn~/Wohnen~ 
Bauen~ 

Bauinvestitionen 

24/25 

Gesamt:  62 
darunter 
- Immobilien:  15 
- ~preise:  9 
- ~transaktionen:  4 

Wohn~:  797 
Wohnen~:  118 

Bauen:  20 
Bauinvestitionen: 
 23 

23/24 

Gesamt:  23 
darunter 
- Immobilien:  5 
- ~sektor:  6 
- ~markt:  3 

Wohn~:  101 
Wohnen~:  3 

Bauen:  20 
Bauinvestitionen: 
 20 

22/23 

Gesamt:  16 
darunter 
- Immobilien:  5 
- ~sektor:  2 
- ~markt:  2 

Wohn~:  51 
Wohnen~:  4 

Bauen:  2 
Bauinvestitionen: 
 16 

21/22 

Gesamt:  34 
darunter 
- Immobilien:  7 
- ~preise:  6 
- ~sektor:  4 

Wohn~:  47 
Wohnen~:  0 

Bauen:  2 
Bauinvestitionen: 
 13 

20/21 
Gesamt:  1 
darunter 
- Immobilien:  1 

Wohn~:  47 
Wohnen~:  3 

Bauen:  31 
Bauinvestitionen: 
 27 

19/20 

Gesamt:  18 
darunter 
- Immobilien:  1 
- ~markt:  6 

Wohn~:  80 
Wohnen~:  0 

Bauen:  5 
Bauinvestitionen: 
 31 

18/19 

Gesamt:  147 
darunter 
- Immobilien:  37 
- ~preise:  26 

Wohn~:  338 
Wohnen~:  11 

Bauen:  8 
Bauinvestitionen: 
 15 
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17/18 

Gesamt:  30 
darunter 
- Immobilien:  1 
- ~markt:  9 

Wohn~:  57 
Wohnen~:  2 

Bauen:  0 
Bauinvestitionen: 
 14 

16/17 

Gesamt:  78 
darunter 
- Immobilien:  13 
- ~markt:  20 

Wohn~:  127 
Wohnen~:  5 

Bauen:  3 
Bauinvestitionen: 
 19 

15/16 

Gesamt:  41 
darunter 
- Immobilien:  6 
- ~markt:  5 

Wohn~:  55 
Wohnen~:  0 

Bauen:  3 
Bauinvestitionen: 
 16 

14/15 

Gesamt:  120 
darunter 
- Immobilien:  11 
- ~besitz:  17 

Wohn~:  54 
Wohnen~:  2 

Bauen:  2 
Bauinvestitionen: 
 32 

13/14 

Gesamt:  217 
darunter 
- Immobilien:  41 
- ~markt:  56 

Wohn~:  180 
Wohnen~:  7 

Bauen:  1 
Bauinvestitionen: 
 25 

12/13 

Gesamt:  39 
darunter 
- Immobilien:  7 
- ~preise 5 
- ~sektor:  5 

Wohn~:  15 
Wohnen~:  0 

Bauen:  10 
Bauinvestitionen: 
 14 

Quellen: Eigene Erhebung aus den Jahresgutachten des Sachverständigenrates zur 
Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Lage in den jeweiligen Jahren.  
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