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Die neue Bundesregierung ist mit einigen Vorschusslorbeeren, oder besser Hoffnungen, in
die neue Legislaturperiode gestartet. Und auch in der Immobilien- und Wohnungswirt-
schaft findet der Koalitionsvertrag durchaus Anklang. So wird begriiBt, dass Wohnen als
zentrales Thema weiterhin auf der politischen Agenda steht und auch ein eigenstandiges
Bundesbauministerium erhalten bleibt. Allerdings fehlt vielen Marktteilnehmern das
klare Bekenntnis flir mehr Wohnungsneubau. Auch die Eingriffe in den Markt Uber
mietrechtliche MaBnahmen, insbesondere die Fortsetzung der Mietpreisbremse, werden
kritisiert. Die Redaktion sprach mit dem Deutschland-Chef des internationalen Makler-
netzwerks iad tber die drangenden Herausforderungen und die richtigen Weichenstellun-

gen in der Wohnraumpolitik.

Red.

Herr Bibudis, was sind aktuell

die zentralen Herausforderungen
des deutschen Wohnungsmarktes aus
Sicht der taglichen Praxis?

Wir erleben eine historisch angespannte
Marktlage - und das auf gleich mehreren
Ebenen. Es fehlt an bezahlbarem Wohnraum,
Genehmigungsverfahren dauern zu lange,
und die wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen fiir Neubauprojekte sind extrem volatil. In
der tdglichen Praxis zeigt sich vor allem eine
wachsende Diskrepanz zwischen dem tat-
sdchlichen Bedarf und den politischen Mog-
lichkeiten, diesem strukturiert zu begegnen.

Dabei wird oft Ubersehen, dass Bauvorha-
ben immer ein Dreiklang aus Bedarf, Mit-
teln und Zeit sind. Selbst wenn der Wunsch
nach Wohnraum groB ist, ldsst sich dieser
nicht sofort erfiillen - schon gar nicht in
einem System, das so schwerféllig reagiert
wie in Deutschland. Wir missen aufhoren,
Wohnraumpolitik als Reparaturbetrieb zu
begreifen - sie ist eine der zentralen ge-
sellschaftlichen Zukunftsaufgaben.

Welche MaBnahmen aus dem
Koalitionspapier sind zielfiihrend
- und wo bleiben zentrale Punkte offen?
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Grundsatzlich tut es gut, dass der Woh-
nungsbau wieder auf der politischen Agen-
da steht. Ein eigenes Ministerium - das ist
symbolisch stark. Begriffe wie Baubeschleu-
nigung, digitale Genehmigungsverfahren
oder serielles Bauen sind richtig und wich-
tig. Aber um ehrlich zu sein: Worte allein
errichten keine Gebdude. Was nach wie vor
fehlt, ist eine splrbare Entschlackung - in
den Amtern, bei den Forderprogrammen, in
der Gesetzgebung. Wer neue Wohnungen
will, muss Prozesse vereinfachen, nicht wei-
ter verkomplizieren. Gerade auf kommuna-
ler Ebene werden viele der guten Ansdtze
immer noch ausgebremst. Der Koalitions-
vertrag wirkt wie ein Versprechen mit FuB-
noten - ambitioniert formuliert, aber voller
Konjunktive. Was wir wirklich brauchen,
sind deutlich mehr konkrete und wirkungs-
volle Taten als tolle Slogans.

Wie ist die Verlangerung der
Mietpreisbremse zu bewerten?

Die Mietpreisbremse ist politisch nachvoll-
ziehbar, praktisch jedoch kontraproduktiv.
Sie adressiert Symptome, nicht Ursachen.
Eine Entspannung auf dem Mietmarkt wird
es nur durch ein Mehr an Wohnraum ge-
ben - nicht durch Obergrenzen, die Investi-
tionen unattraktiv. machen. In einem
Markt, der ohnehin unter Unsicherheit lei-
det, braucht es Anreize, nicht Abschre-
ckung. Gerade internationale Investoren,
die in einem offenen und stabilen Markt
investieren wollen, blicken hier zunehmend
kritisch auf Deutschland. Wir missen wie-
der in eine Mentalitdt des Ermdglichens
kommen, nicht in eine des Begrenzens.

Welche Weichen muss die neue
Regierung in den ersten 100

Tagen wirklich stellen, um den Woh-
nungsbau wirksam zu beschleunigen?

Ganz konkret: Bauantrdge missen digital
und effizient bearbeitet werden kdnnen -
mit klaren Fristen. Diesbeziiglich gibt es
groBe Defizite, die den Marktteilnehmern
das Leben unnétig erschweren. Planungs-
verfahren mussen vereinfacht, Bebauungs-
plane flexibler gehandhabt werden. Zudem
braucht es steuerliche Anreize, die Investitio-
nen in Neubau und Bestandserhalt wirt-
schaftlich tragfahig machen. Und schlieB3-
lich: eine politische Haltung, die dem Bauen
grundsatzlich wieder etwas zutraut, statt es
stdndig mit neuen Hirden zu belegen.

Welche wirtschaftspolitischen
Versaumnisse der letzten Jahre
sind fiir Unternehmen und Makler aus
der Branche besonders schwerwiegend?

Das gréBte Versdumnis war, die Marktent-
wicklung Uber Jahre zu unterschatzen -
und dann reflexhaft zu regulieren, statt zu
gestalten. Was fehlt, ist ein langfristig ver-
lasslicher Kurs. Der Vertriebsbereich wurde
dabei haufig ignoriert, obwohl Maklernetz-
werke wie die iad tragende S3ulen des
Wohnraummarktes sind. In wirtschaftlich
anspruchsvollen Zeiten wie diesen zeigt
sich, wie wichtig Marktkenntnis, Verldss-
lichkeit und breite Vernetzung wirklich sind.

Wo muss die neue Bundesregie-

rung konkret ansetzen, um Unter-
nehmen zu entlasten und bessere Rahmen-
bedingungen fiir die Immobilienbranche
und den Wohnungsmarkt zu schaffen?

Neben Biirokratieabbau und beschleunig-
ten Verfahren sind insbesondere steuerpo-
litische MaBnahmen entscheidend: etwa
eine Reform der Grunderwerbsteuer, steu-
erliche Abschreibungsanreize und eine
Uberpriifung der energetischen Auflagen
auf Realisierbarkeit. Gerade flr kleinere
und mittelstdndische Akteure ist die aktu-
elle Last kaum mehr tragbar - hier braucht
es dringend konkrete Entlastung und ziel-
fihrende wirtschaftspolitische MaBnah-
men. Sonst riskieren wir nicht nur Insol-
venzen, sondern auch den Verlust von
dringend bendtigtem Know-how und loka-
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ler Schlagkraft. Wenn der Markt wieder an-
zieht, fehlen genau diese Unternehmen,
um Projekte effizient umzusetzen. Eine
weitsichtige Wohnraumpolitik muss diese
Gefahr mitdenken - und jetzt handeln.

Welche Auswirkungen der aktu-

ellen geopolitischen Situation
auf den deutschen Immobilien- und
Wohnungsmarkt sind zu erwarten?

Die Unsicherheiten auf geopolitischer Ebene
wirken sich direkt auf Investitionsentschei-
dungen aus. Materialkosten, Lieferketten,
Energiepreise, Zinsentwicklung - all das hat
Einfluss auf Bauprojekte, Projektkalkulatio-
nen und letztlich auf die Frage, ob tberhaupt
gebaut wird. Gleichzeitig bleibt Immobilien-
besitz fur viele ein Stabilitdtsanker - das
heiBt: Die Nachfrage ist da, aber die Umsetz-
barkeit leidet. Das Spannungsverhaltnis wird
sich nur durch konsequente politische Stabi-
lisierung und Klarheit auflésen lassen.

Wie wirken sich gestiegene

Baukosten und Zinsniveau der-
zeit auf Nachfrage, Transaktionen und
Investitionsbereitschaft aus?

Wir sehen eine deutliche Zurlickhaltung im
Immobilien- und Wohnungsmarkt - vor al-
lem bei privaten Kdufern. Die Finanzierung
ist schwieriger geworden, die Margen fir
Bautrdger und Investoren schmaler. Das
wirkt sich auf das Transaktionsvolumen aus,
auf Projektentwicklungen und letztlich auch
auf die Geschwindigkeit, mit der neuer
Wohnraum entsteht. Gleichzeitig zeigt sich
aber auch: Die Rolle professioneller Makler
wird in solchen Markten noch wichtiger -
denn Beratung, Marktkenntnis und Ver-
trauen sind jetzt zentrale Erfolgsfakto-
ren. Seitens der Kunden wird von den
Immobilienanbietern ein qualifiziertes und
digitalisiertes  Dienstleistungsangebot zu
fairen und wettbewerbsfahigen Konditionen
erwartet. AuBerdem sind potenzielle Kdufer
in den momentanen Krisenzeiten risiko-
scheuer und vertrauen eher professionellen
Maklern. Aufgrund der geringeren Kaufkraft
- die natdrlich durch Faktoren wie die aktu-
elle Konjunkturdelle, die Inflation oder die
héheren Energiepreise beeinflusst wird - ist
das Kostenbewusstsein der Kunden nicht zu
unterschatzen. All das missen Unterneh-
men aus der Branche mit einkalkulieren.
J Inwieweit konnte die ohnehin

herausfordernde Marktlage
durch Verwerfungen wie Handelskon-
flikte und Zolle zusdtzlich beeintrich-
tigt werden?

Jede Form internationaler Verwerfung hat
heute direkte Auswirkungen auf nationale
Markte. Handelskonflikte erhéhen Materi-
alpreise, verlangern Lieferzeiten und ver-
scharfen die Unsicherheit - besonders im
Baugewerbe. Die Folge: Noch weniger Pla-
nungssicherheit flr Projektentwickler, noch
mehr Zuriickhaltung bei Investoren. Der
Wohnungsbau braucht offene Markte, ver-
lassliche Handelsbeziehungen und lang-
fristige  Planbarkeit - nicht kurzfristige
Symbolpolitik.

Was machen unsere europdi-

schen Nachbarn auf dem Immo-
bilienmarkt eventuell besser, wo hat
Deutschland noch Nachholbedarf?

Viele europdische Lander sind insgesamt
deutlich pragmatischer. Etwa die Nieder-
lande oder Frankreich: Sie sind uns mit
Modularbau und Digitalisierung weit vor-
aus. Dort sind Stadte Partner bei der Schaf-
fung von Wohnraum - nicht Gegner.
Deutschland tut gut daran, europdische
Best Practices nicht nur zu analysieren,
sondern zu adaptieren. Besonders im Be-
reich Digitalisierung und Genehmigungs-
geschwindigkeit haben wir erheblichen
Nachholbedarf. Denn klar ist: Der deutsche
Immobilienmarkt gilt im Branchenvergleich
insgesamt als unterdigitalisiert. Insbeson-
dere im Vergleich zu unserem direkten
Nachbarn Frankreich hinkt Deutschland
noch erheblich hinterher. Und das, obwohl
die Bundesrepublik nach Frankreich der
zweitgroBte Immobilienmarkt in Europa ist.
In Frankreich sind digitale Immobilienplatt-
formen mit flichendeckenden Beraternetz-
werken langst als feste GréBe am Markt
positioniert, die Digitalisierung der Immo-
bilienbranche wird dort konsequent voran-
getrieben. In Deutschland hinken wir bei
dieser dringend notwendigen Transforma-
tion leider noch immer hinterher. Es liegt
also noch eine Menge unausgeschpftes
Potenzial brach, das mit digitalen Tools, ge-
ringeren Strukturkosten und deutlich klei-
neren Maklergebiihren erheblich besser ge-
nutzt werden kdnnte.

In Frankreich hat man beispielsweise be-
reits seit Jahren ein einheitliches Datenfor-
mat geschaffen und die Notare digital ver-
netzt, sodass samtliche regionale und
nationale Marktdaten quartalsweise verof-
fentlicht werden und den Marktteilneh-
mern die Mdoglichkeit geben, ihre Unter-
nehmensstrategie anzupassen. Die Zahlen
sprechen hierbei eine deutliche Sprache:
70 Prozent der franzdsischen Maklervertra-
ge werden mittlerweile elektronisch unter-
schrieben. Davon sind wir hierzulande
noch weit entfernt.

Warum verlauft die Digitalisie-

rung der Branche hierzulande so
schleppend, welche Rolle kdnnten poli-
tische Impulse spielen?

Weil Digitalisierung bisher oft als techni-
sches Zusatzthema verstanden wurde -
nicht als strategisches Fundament. Solange
Bauantrdge per Fax eingehen kénnen und
Grundbiicher analog verwaltet werden,
sind digitale Prozesse eine Utopie. Die Poli-
tik muss klare Standards und verbindliche
Zeithorizonte setzen. Aber auch die Bran-
che selbst ist gefordert, sich starker zu ver-
netzen, Synergien zu nutzen und digitale
Plattformen aufzubauen.

Der erhebliche Nachholbedarf hinsicht-
lich der digitalen Immobilienvermittiung
und -beratung ist in Deutschland unter
anderem auch deshalb gegeben und es
muss sich dringend etwas tun, weil die
Makler immer starker gefordert sind, sich
in einem immer harteren Markt zu be-
haupten. Der steigende Wettbewerb ist
dabei aber nur ein wichtiger Faktor. Hinzu
kommen ein enormer Margendruck sowie
technologische, rechtliche und struktu-
relle Verdnderungen des Marktes, die eine
deutlich héhere Flexibilitat erforderlich
machen. Um weiter wettbewerbsfahig zu
bleiben, darf die Digitalisierung der Im-
mobilienbranche daher nicht nur als not-
wendiges Ubel gesehen werden, sondern
sie sollte flachendeckend als Selbstzweck
wahrgenommen werden. Auch und nicht
zuletzt seitens der Politik, die hier deut-
lich mehr Impulse setzen und bessere
Rahmenbedingungen fiir die Unterneh-
men ermoglichen sollte, um Abldufe und
Prozesse zu vereinfachen und zu ver-
schlanken.

Was braucht es aus Sicht von

Maklernetzwerken, um die Ver-
mittlung und Verfiigbarkeit von Wohn-
raum unter diesen Bedingungen neu zu
denken?

Maklernetzwerke brauchen vor allem ei-
nes: Handlungsfreiheit und Zugang zu
moderner Infrastruktur. Wer heute erfolg-
reich vermitteln will, braucht weit mehr
als ein gutes Exposé - es geht um strate-
gische Beratung, datenbasierte Markt-
kenntnis und ein starkes Netzwerk, das lo-
kal verankert und digital vernetzt ist. In
einem Markt mit wachsenden Unsicher-
heiten braucht es genau diese menschli-
che und professionelle Nahe, gestitzt
durch moderne Tools. In einem ange-
spannten Marktumfeld kann ein gut orga-
nisiertes Netzwerk den entscheidenden
Unterschied machen. —_—




