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Zwischen der Mietpreisfalle
und Kaufpreisinflation

Von Prof. em. Dr. Dr. h. ¢. Hans-Hermann Francke

Nachdem in den vergangenen Jahren die Miet- und Kauf- Politik bezeichnet. In der Folge kam es dann zu heftigen
preise fiir Wohnimmobilien in Deutschland teilweise er- Auseinandersetzungen in der politischen und medialen Of-
heblich gestiegen sind, wurde die Herstellung von be- fentlichkeit, wie inshesondere eine Senkung der Mitpreise

zahlbarem Wohnraum als eine vordringliche Aufgabe der erreicht werden kdnne.



Dabei wurden teilweise ordnungspolitisch
absurde Vorschldge gemacht, wie z.B. die
Enteignungen von gewerblichen Wohnungs-
vermietern und umfassenden Mietpreis-
stopps. Dass dadurch die notwendigen
privaten Investitionen in den Wohnimmobi-
lienbestand verhindert werden, wurde von
den politischen Verantwortlichen ignoriert.
Stattdessen wurde gefordert, in gro3em Um-
fang neue Sozialwohnungen zu errichten.
AuRerdem schlug eine Baulandkommission
vor, private Eigentlimer von Grundstiicken
zum Bauen oder Verkauf zu zwingen und Vor-
kaufsrechte der Kommunen zu stérken. Dem
privaten Markt wurde die Fahigkeit abge-
sprochen, die sogenannte ,neue \Wohnungs-
not” in Deutschland zu verringern

Auf diese politischen Irrwege ist man gera-
ten, weil die Merkmale und Mechanismen
funktionsfahiger Immobilienmarkte aufgrund
von Unkenntnis oder politischem Opportu-
nismus grob missachtet wurden. Dabei sind
Marktungleichgewichte durch Fehlentschei-
dungen und ungliickliche externe Rahmenbe-
dingungen eher verstérkt als beseitigt wor-
den. Weil man die Grenzen und realistischen
Mdglichkeiten zur Herstellung von bezahl-
barem Wohnraum nicht erkannte oder nicht
akzeptieren wollte, versdumte man zugleich,
z2ukunftsgerechte Strukturen der Wohnungs-
markte zu schaffen.

MERKMALE & MECHANISMEN
FUNKTIONSFAHIGER
IMMOBILIENMARKTE

Das theoretische Standardmodell fiir die
relative Entwicklung von Miet- und Kaufprei-
sen auf Wohnimmobilienmérkten ist das so-
genannte ,user cost”-Modell. Es postuliert,
dass Miet- und Kaufpreise sich in langerer
zeitlicher Frist aneinander angleichen; denn
unabhangig davon, ob die Immobilie gekauft
oder gemietet wird, der erworbene Nut-
zen ist gleichermafen das Gut ,\Wohnen”.
Miet- und Kaufpreise werden dabei nach der

Methode der , discounted-cash-flows” durch
Abzinsung der jeweils erwarteten Nettozah-
lungs- und Nutzenstrémen errechnet und
miteinander verglichen.

Der Anpassungsprozess zum Gleichgewicht
zwischen Markt- und Kaufpreis erfolgt so,
dass die Nachfrage nach Wohnimmobilien
sich primdr auf das jeweils preisglinstigere
Angebot — im Sinne von Miet- oder Kaufob-
jekten — richtet. Dadurch steigt aber dessen
Preis so weit und so lange, bis er der Alter-
native entspricht. Liegt z. B. die Situation vor,
dass die Kaufpreise die Mietpreise tbertref-
fen, werden mehr Mietmdglichkeiten nach-
gefragt. Dadurch steigen die Mietpreise,
bis sie den Kaufpreisen gleichen. Bei um-
gekehrter Ausgangssituation, also héheren
Mietpreisen, erfolgt im Anpassungsprozess
der Anstieg der Kaufpreise bis zum neuen
Gleichgewicht mit den Mietpreisen.

Das Tempo dieser Veranderung hangt vom
Zusammenwirken zahlreicher Bestimmungs-
faktoren ab. Neben der Mobilitdt der Nach-
frager sind die Intensitat der konjunkturellen
Veranderungsprozesse und die Wachstums-

Quelle: OECD Analytical House Price Database 2018

kréfte von groRer Bedeutung. Beide wirken
tber die zinsadjustierten Erschwinglichkeits-
ziffern, also die verfigbaren Einkommen im
Verhaltnis zum relevanten Immabilienmiet-
und Kaufpreisniveau, auf die Dynamik. Die
Herstellung von Gleichgewichten bedeutet
dann, dass auch die Wohnraumversorgung
den vorhandenen Zahlungsbereitschaften
bzw. Mdglichkeiten der Nachfrage nach dem
Gut ,Wohnen” entspricht. Weltweit gibt es
fir dieses ,user cost”-Modell eine relativ g

gute empirische Evidenz, solange funktions- S5

fahige Immobilienmarkte vorhanden sind.

Die Grafik zeigt den engen Zusammenhang

zwischen der Entwicklung der Hauspreise

und dem Erschwinglichkeitsindex. Dabei %4
lauft das BIP-Wachstum beiden Kennziffern §
mit ca. 1-2 Jahre voraus. Ab 2010 beschleu-
nigt sich das BIP-Wachstum. Der Lead be-
trégt nun 2-3 Jahre, d. h., Hauspreise und

Erschwinglichkeit folgen dem BIP-Wachstum &

mit langerer Verzdgerung. Die Immobilien-
konjunktur verliert dadurch den unmittelba-
ren Anschluss an die BIP-Dynamik. Dabei
steigen die Preise immer schneller als die |
Verbesserung der Erschwinglichkeit.
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Quelle: Zentraler Immobilienausschuss (ZIA), Frihjahrsgutachten 2019, S. 57
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URSACHEN DES ANSTIEGS
DER MIET- UND KAUFPREISE
IN DEUTSCHLAND

Auch fiir Deutschland markiert 2010 einen
wichtigen Wendepunkt fiir den Zusam-
menhang von BIP-Wachstum und der Ent-
wicklung der Hauspreise sowie Erschwing-
lichkeitskennziffern drei Jahre spater (also
2013). Das BIP-Wachstum steigt kraftig wie
in den anderen OECD-L&ndern auch, und die
Zunahme der Hauspreise tbertrifft die der
Erschwinglichkeitskennziffern. Daftir sind vor
allem drei externe Schocks urséchlich: ers-
tens die extreme expansive Geldpolitik der
EZB, zweitens eine verstarkte Binnenwande-
rung in sogenannte ,Schwarmstadte” sowie
drittens die sich aufbauende Welle Fliichten-
der, die 2015 ihren Hohepunkt erreicht.

Insbesondere in den sogenannten 7A-Stad-
ten (Regionalzentren und Universitatsstadte)
kommt es zu einer erheblichen Zunahme
der Kaufpreise sowie — etwas spater und
in geringerem Umfang — der Mietpreise fir
Wohnimmobilien (Vgl. Siedenbiedel, Ch.
Mieten hinken den Immobilienpreisen hin-
terher, in: Frankfurter Allgemeine Zeitung
(FAZ), 18.04.2019, S. 27). Fir Deutschland
ist diese Situation vor allem deshalb unge-
wohnt, weil es bis dahin auch im interna-
tionalen Vergleich eine weitgehend gute und
preiswerte Versorgung mit \Wohnimmobilien
aufweist. Das gilt zwar immer noch, denn

im Durchschnitt betragt die Erschwinglich-
keitskennziffer 26% (2018) des verfiigbaren
Einkommens. Aber in den 7A-Stadten (z.B.
Miinchen) betrégt sie ca. 36%, so dass hier
eine neue ,Wohnungsnot” empfunden wird.

Die extrem expansive Geldpolitik der EZB
war die geldpolitische Reaktion auf die welt-
weite Immobilien- und Finanzmarktkrise,
die sich — ausgehend von den USA (2006)
— ausbreitete und die Existenz des Euro-
systems gefahrdete. Allerdings blieben die
Stabilisierungserfolge der Leitzinssenkungen
lange unbefriedigend. Dach als der EZB-Pré-
sident Mario Draghi in einer programma-
tischen Rede 2012 in London verkiindete,
alles nétige zu tun, um das Eurosystem zu
retten (,Whatever it takes!”), begannen die
umfanglichen Offenmarktkdufe der Zentral-
bank die gewiinschte Wirkung zu entfalten.
Davon betroffen waren zundchst vor allem
die Vermodgensmarkte, also Anleihen, Ak-
tien und Immobilien. Deren Preise stiegen
immer schneller. Gleichzeitig sanken die
Kreditzinsen und die umlaufende Zentral-
bankgeldmenge wuchs kréaftig. Die Zunahme
der Beschaftigung und Einkommen erfolgte
langsamer, so dass die Verbesserung der
Erschwinglichkeit hinter dem Anstieg der
Hauspreise zuriickblieb.

Die verstarkte Binnenwanderung, insbe-
sondere junger Menschen, in attraktive
~Schwarmstédte” fiihrte dort zu Wohnungs-

verknappungen. Diese wurden auch deshalb
intensiver, weil sie mit einer wachsenden so-
genannten ,Versingelung”, also der Bildung
von Einpersonenhaushalten, einherging. Die-
se fragen pro Kopf mehr Wohnraum nach,
verfligen aber oft nur tiber geringe Einkom-
men, z.B. weil sie sich noch in Ausbildungs-
verhéltnissen befinden oder Studiengénge
absolvieren. So wurde der Mangel an Wohn-
raum fiir diese Gruppe von Nachfragerm be-
sonders fihlbar.

SchlieBlich war die ansteigende Welle von
Flichtenden aus dem von Krieg, Ubervolke-
rung und Armut betroffenen Krisenregionen
des Nahen Ostens und Afrikas zuséatzlich
ursdchlich fiir den fehlenden Wohnraum in
den Stadten Deutschlands. Auch wenn diese
haufig Asylsuchenden anfanglich in Sammel-
unterkiinften untergebracht werden, tragen
sie durch das Bemiihen, einen Teil von ihnen
gesellschaftlich zu integrieren, zur Ubernach-
frage auf den stadtischen Wohnimmobilien-
markten bei. Der Hohepunkt des Zustroms
von Asylsuchenden war 2015 durch die zeit-
weise véllig offenen Grenzen Deutschlands
begriindet. Aber auch zurzeit (also 2019) be-
trégt die Anzahl derartiger Zuwanderer noch
etwa 200 000 pro Jahr, also die Einwohner-
zahl einer mittleren deutschen GroRstadt.




Quelle: ZIA, Frihjahrsgutachten 2019, S. 56

150
2010 =100
140
130
120
110
100
90

80

- 7A-Stadte'
127 Stadte?

= Nettokalt-
mieten gesamt

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

1 Neuvermietungen in Berlin, Diisseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, K3In, Miinchen und Stuttgart

2 Neuvermietungen in den 127 gréBten Stadten Deutschlands

Quelle: Deutsche Bundesbank

UNGUNSTIGE RAHMEN-
BEDINGUNGEN UND VER-
FEHLTE MARKTEINGRIFFE

Der kraftige Anstieg der Nachfrage nach
Wohnimmobilien wirkte sich auch deshalb
schnell preistreibend aus, weil die Markte in
den Jahren vor 2013 durch kréftige Steuer-
erhthungen und die Zunahme administrierter
Preise der Wohnnebenkosten stark belastet
waren. Insbesondere die Grunderwerbssteuer
war durch eine unzureichende Beriicksichti-
gung im horizontalen Finanzausgleich seit der
Foderalismusreform des Jahres 2006 auf das
doppelte Aufkommen angestiegen (2018: ca.
14 Mrd. €), weil die meisten Bundeslander
(ausgenommen Bayern und Sachsen) ins-
gesamt 27 Steuersatzerhthungen verfligten
(Vgl. Francke, H.-H., Argernis Grunderwerbs-
steuer, in: Input 2019). Ebenso wurde, haufig
von drmeren Kommunen, die Belastung mit
Grundsteuern durch Erhdhungen der Hebesat-
ze drastisch erhdht, obwohl eine Reform der
Grundsteuer vom Bundesverfassungsgericht
seit langem angemahnt war. Die Bautatig-
keit insgesamt war seit langerem riicklaufig
gewesen, weil die Bauvorschriften immer
restriktiver wurden, um okologischen Zielen
angesichts der wachsenden Klimabelastung
zu entsprechen. Die Bereitstellung staatlichen
Baulands erfolgte nur zu kréftig steigenden
Preisen, um die 6ffentlichen Einnahmen zu er-
héhen und die bebaute Fléche in Deutschland
aus Griinden des Naturschutzes zu begrenzen.

Zusétzlich stiegen insbesondere die adminis-
trierten Preise fir Warme und Stromversor-
gung, um die ehrgeizige Wende zu emeuer-
baren Energietragemn zu finanzieren.

Vor diesem Hintergrund sollte der An-
stieg der Mieten gebremst werden, um die
.wichtigste  sozialpolitische
Herausforderung” zu
wurde eine Reihe von regulierenden Markt-
eingriffen beschlossen. Hervorzuheben ist
neben anderen, z.B. Kappungsgrenzen und
Mietspiegelbestimmungen, vor allem die
sogenannte ,Mietpreisbremse”. Sie sollte
verhindern, dass bei Neuvermietungen Miet-
steigerungen frei verhandelbar waren, son-
demn begrenzt blieben. Aber die Mietpreis-
bremse erwies sich bald als (iberwiegend
wirkungslos, weil es den einkommensstérke-
ren Wohnungssuchenden haufig gelang, ein-
kommensschwachere Nachfrager durch ihre
tiberlegene Bonitat zu verdrangen.

vermeintlich

bewaltigen. Dazu

Die spater beschlossenen 6ffentlichen For-
derungen der Bautétigkeit trafen auf einen
Markt, der bereits durch einen immer stér-
keren Preisanstieg gekennzeichnet war, weil
die Angebotskrafte weitgehend ausgelastet
waren und die Nachfrager angesichts ext-
rem niedriger Bauzinsen haufig dazu verleitet
wurden, ihre Belastbarkeit zu iberschatzen.
Zusatzliche Subventionen, wie die Einfiih-
rung von Sonderabschreibungen (5% in den
ersten vier Jahren nach Baufertigstellung)

sowie ein Baukindergeld (Zuschuss von
12.000,00 EUR je Kind fiir 10 Jahre nach An-
tragsstellung) erzeugten nur zusatzliche Bau-
preissteigerungen durch Mitnahmeeffekte.

VERSTARKUNG DER MARKT-
UNGLEICHGEWICHTE

Weil die 0. a. Markteingriffe notwendige Miet-
preiserh6hungen verzogerten, verhinderten sie
gleichzeitig Steigerungen der Baufertigstellun-
gen. Dadurch verstarkten sich die Ungleich-
gewichte auf den Wohnimmobilienmérkten
weiter, d. h. das Wachstum der Kaufpreise
(WP) tibertraf das Wachstum der Mietpreise
(WR) deutlich: WP > WR (Vgl. Siedenbiedel,
Ch. Mieten hinken den Immabilienpreisen hin-
terher, in: FAZ, 18.04.2019, S. 27).

In der Folge nahm die Konkurrenz der Nach-
frager nach zu mietenden Wohnungen weiter
2u, wobei der dadurch ausgeldste Verdran-
gungsprozess einkommensschwacher Woh-
nungssuchender an Scharfe gewann und nun
auch Wohnquartiere erreichte, die bisher zu
den Niedrigpreissegmenten gehdrten. Ein-
kommensstarkere potentielle Wohnungskdu-
fer wurden von den (zu) hohen Kaufpreisen
abgeschreckt. Vor allem gelangten auch In-
vestoren an Rentabilitatsgrenzen, weil sie die
notwendigen Bruttoanfangsrenditen von ca.
4% nicht mehr immer erreichen konnten. In
der Konsequenz stiegen in den hochpreisigen
Quartieren der 7A-Stédte (z. B. Miinchen) die
Werte der Transaktionen weiter, obwoh! de-
ren Anzahl abnahm.

Fiir eine Riickkehr zu einem Gleichgewicht von
Miet- und Kaufpreisen (P=R) hatte es entweder
eines weiteren Anstiegs der Mietpreise (RT)
oder einer Senkung der Kaufpreise (P4 ) bedurft.
Weil die Politik steigende Mieten ihren Wah-
lern nicht zumuten wollte und auf die wesent-
lichen Ursachen der Kaufpreissteigerungen, die
zu niedrigen Zinssatze, keinen direkten Einfluss
hatte, wurden ordnungspolitisch gefahrliche
weitere Eingriffe in die Marktprozesse verfiigt.




Quelle: ZIA, Frihjahrsgutachten 2019, S. 234
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Dabei ware es durchaus méglich gewesen, fiir
Entspannungen auf den Miet- und Kaufmérk-
ten zu sorgen. So hatten Steuersenkungen
oder gar Abschaffungen der Grunderwerbs-
und Grundsteuer erhebliche Entlastungen
gebracht (zusammen ca. 28 Mrd. €) (Vgl.
Francke, H.-H. Argernis Grunderwerbssteuer,
in Input 2019). Ebenso waren Senkungen der
administrierten Preise fiir die ,Warmkos-
ten” des Wohnens hilfreich gewesen. Aber
die verantwortlichen Politiker lehnten diese
Maglichkeiten ab, obwohl die seit 2010 stei-
genden Steuereinnahmen dazu vorhanden
waren. Urséchlich fir diese fiskalische ,Raff-
gier” waren vor allem zwei Motive. Erstens
wollte man die Haushaltsiiberschiisse fiir
Ausweitungen der Sozialausgaben verwen-
den, weil man sich dadurch den Gewinn von
Wahlerstimmen erhoffte. Zweitens fiirchtete
man die schwierigen Verhandlungen auf der
Ebene der Bundeslander, die von den Steuer-
senkungen direkt betroffen gewesen wéren
und die man nicht durch veranderte Beteili-
gungen am Aufkommen der Mehrwert- und
Einkommenssteuern kompensieren wollte.
So trugen die Regierungsparteien dazu bei,
ihre Glaubwiirdigkeit zu verlieren.

ORDNUNGSPOLITISCHE
BANKROTTERKLARUNG

Unter dem Eindruck anhaltender Proteste und
Demonstrationen gegen den angeblichen
Mietenwahnsinn” kam es dann in Berlin

zur ordnungspolitischen Bankrotterklarung.
Ein Mitarbeiter des Bezirksamtes Berlin-Pan-
kow hatte in einem Beitrag in der ,Juristen
Zeitung” die Meinung vertreten, dass es den
deutschen Bundeslandern durchaus erlaubt
sei, sich jeweils eigene Mietpreisrechte zu
geben. Daraufhin erhoben Politiker der SPD,
Griinen und Linken die Forderung, die Mieten
in Berlin zu senken, festzuschreiben und fir
langere Zeit auf diesem Niveau zu deckeln.
AuRerdem sollten groRere Wohnungsver-
mietungsunternehmen enteignet  werden.
Durch eine Unterschriftensammlung wurde
ein Volksbegehren an den Berliner Senat ge-
richtet, endlich die ,Notbremse” gegen den
vermeintlichen Mietwucher zu ziehen. Die
Beschliisse der Berliner Wohnungspolitik er-
schrecken auch deshalb so sehr, weil dort die
schlimmen Erfahrungen mit der Wohnungs-
zwangswirtschaft der ehemaligen DDR
eigentlich noch relativ lebendig sein miissen.
Die DDR hatte die Wohnungspolitik der Na-
tionalsozialisten fortgesetzt und verscharft,
welche schon 1936 fiir ganz Deutschland
einen Mietendeckel angeordnet hatten.
Dieser Mietendeckel fiihrte zu einer wach-
senden Liicke zwischen Einnahmen und Aus-
gaben der Wohnungswirtschaft. In der Folge
verfiel der Altbaubestand immer mehr, trotz
hoher Subventionen. Neubauten geniigten
niedrigsten Standards nicht und wurden als
JArbeiterschlieRfacher” verhdhnt. Ende 1989
— trotz Abwanderung von fast 5 Mio. DDR-
Biirgern — {ibertraf die Zahl der Wohnungs-

suchenden mit knapp 800.000 die entspre-
chende Zahl von 1950. (Vgl. Knabe, H., Von
Hausbesetzern und Arbeiterschlie’fachemn,
in: FAZ,01.08.2019)

Nach heftigen bundesweiten Diskussionen
wurde dann schlielich ein fiinfjahriger
Mietdeckel fir Berlin beschlossen. Auf die
Enteignungsforderung wurde zwar verzich-
tet, weil das ohnehin tiberschuldete Berlin
dazu finanziell nicht in der Lage gewesen
ware. Aber auch so blieben verfassungs-
rechtliche Bedenken, eine kaum abzuschét-
zende Schadigung der marktwirtschaftlichen
Verlasslichkeit Deutschlands sowie eine
nachhaltige Stdrung der Funktionsfahig-
keit der Immobilienmérkte zuriick. So ist zu
erwarten, dass vor allem das eigentliche
Ziel der Beschliisse, einkommensschwache
Mieter zu schitzen, verfehlt werden wird;
denn nun sind Investitionen sowohl in Be-
standsimmobilien als auch Neubauten weit-
gehend unrentabel geworden und werden
unterbleiben. Deshalb werden noch weniger
Wohnungen auf den Markt kommen, um die
sich Wohnungssuchende (iberhaupt bewer-
ben kdnnen. Dadurch wird die Attraktivitat
Berlins als Zuzugsmetropole deutlich abneh-
men. Weil dann fiir Zuwanderer nur noch der
Wohnungskauf mdglich ist, wird der Druck
auf die Kaufpreise immer grofer.

Man konnte die Entwicklung in Berlin als
eine fiir die Stadt typische bedauerliche Ku-
riositdt abtun, doch steht zu beftirchten, dass
auch in anderen deutschen Bundeslandemn
das schlechte Beispiel Schule machen wird;
denn die in Deutschland fiir die Zukunft zu
erwartenden politischen Krafteverhaltnisse
scheinen auf eine Zunahme linksgerichteter
Parteibiindnisse  hinzudeuten.
existieren bereits zahlreiche Ankiindigun-
gen aus diesem Parteispektrum, ebenfalls
— wie in Berlin — ahnliche Regulierungen
des Wohnimmabilienmarktes anzustreben.
Wenn es dazu kdme, wéren die negativen
Folgen fiir ausléndische Immabilieninvesti-

Jedenfalls



tionen in Deutschland kaum absehbar. Als
Hoffnung fiir den Bestand der bisherigen
marktwirtschaftlichen Fundierung des deut-
schen Wohnimmaobilienmarktes bleibt aller-
dings noch, dass die Mietendeckelung gegen
fundamentale Garantien der freien Gestal-
tung des Privateigentums verstof3t, die im
Grundgesetz festgelegt sind. Die zu erwar-
tenden diesbeziiglichen gerichtlichen Aus-
einandersetzung werden dies klaren miissen.

SICHERUNG BEZAHLBAREN
WOHNRAUMS DURCH DEN
OFFENTLICHEN ERWERB

VON SOZIALWOHNUNGEN?

Im Zusammenhang mit der Auseinanderset-
zung um die Deckelung der Mieten in Berlin,
wurde immer wieder die Forderung erhoben,
verstarkt Sozialwohnungen durch den Staat
zu erwerben oder zu bauen. Hintergrund
dieser Plane war, dass die Stadt Berlin in

den vergangenen Jahren zahlreiche friihere
Sozialwohnungen verduRRert hatte, die in-
zwischen vom Erwerber (,Deutsche Wohnen
AG") mit Mieterhdhungen tiberzogen worden
waren. Damit wurde eine Wiederholung frii-
herer Fehlentscheidungen in den Mittelpunkt
einer Neugestaltung der staatlichen Woh-
nungspolitik geriickt, von denen man seit
langerem glaubte, sie wegen zahlreicher ne-
gativer Erfahrungen iiberwunden zu haben.

Aber der alte Streit tber die Vor- und Nach-
teile einer Objekt- gegentiber einer Subjekt-
forderung ist inzwischen wieder aktuell und
scheint sich zugunsten der Objektférderung,
also durch die Bereitstellungen von Sozial-
wohnungen durch die 6ffentliche Hand, neu
zu beleben.

In der Bundesrepublik Deutschland wurden
Sozialwohnungen zur Behebung einer echten
Wohnungsnot vor allem in den sechziger und
siebziger Jahren flachendeckend in zahlrei-
chen deutschen GroRstddten errichtet, die
unter den Zerstorungen des zweiten Welt-
krieges besonders gelitten hatten. Bautrager
und spatere Eigentlimer dieser haufig als
kompakte Siedlungen in einfacher Architek-
tur in den stadtischen Randgebieten errich-
teten Wohnquartiere waren iiberwiegend
staatliche und gemeinwirtschaftliche Woh-
nungsgesellschaften. Fiir die dort einzie-
henden Bewohner — meist in der damaligen

Standardstruktur einer vier Personenfamilie
— waren das oft langersehnte Befreiungen
aus der Enge von Notunterkiinften.

Aberwas zundchst wertvoll und erwiinscht er-
schien, wurde mit zunehmendem Wohlstand
der Gesamtgesellschaft immer fragwiirdiger.
Weil die besserverdienenden Bewohner
diese Satellitenstadte, die zunehmend ver-
armten, verlieRen, wurden diese zu Orten

WWW.DIA.DE

der Ausgrenzung sozial Schwacher. Die Pro-
bleme des gemeinschaftlichen Miteinanders
eskalierten nicht selten, vor allem zu Lasten
von Kindern, die in diesen Brennpunkten ge-
sellschaftlicher Konflikte aufwuchsen. Spéater
kam es auch zu baulichen Vernachlassigun-
gen derartiger GroRsiedlungen, weil ange-
sichts niedriger Mieteinnahmen den Tragermn
die Kraft zur Pflege und Renavierung fehlte.
Wegen dieser Probleme wurden immer mehr
derartige Sozialwohnungen privatisiert, wenn
sie nicht — wie nach der deutschen Wieder-
vereinigung in den neuen Bundeslandern —
sogar abgerissen (,Rtickbau”) wurden.

Dagegen setzte sich spater immer stérker
gine Subjektforderung in der Wohnungs-
politik durch, indem Zuschiisse zu den Wohn-
kosten im Rahmen der allgemeinen sozialen
Sicherungspolitik gewahrt wurden. Damit
konnten Hilfen zielgerichtet in Bezug auf die
Bediirftigkeit der Empféanger gestaltet wer-
den. Vor allem wurden negative Erfahrungen
mit dem Sozialwohnungssystem, wie z. B.
die Ghettobildung, Verwahrlosung und Fehl-
belegungsprobleme, vermieden. Angesichts
dieser Vorteile der Subjektférderung bleibt
die Forderung nach mehr Sozialwohnungen,
also der Riickkehr zur Objektférderung, un-
verstandlich.

MARKTORIENTIERTE
FORDERUNG DES WOHN-
IMMOBILIENANGEBOTS

Unabhéngig von der sozialpolitischen sinn-
vollen Art, das Wohnimmobilienangebat fir
Bedirftige zu fordern, haben die heftigen
politischen Auseinandersetzungen um knap-
pen stadtischen Wohnraum eine erhebliche
Konzeptlosigkeit der Akteure offenbart. Da-
bei erscheinen drei Problemkreise von be-
sonderer Bedeutung. Erstens fehlt es an fun-
damentalem dkonomischem Verstandnis der
Motive von Wohnungsnachfragern. Zwei-
tens erscheinen die Verantwortlichkeiten der
privaten und staatlichen Akteure fir die Ent-
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wicklung der Wohnimmobilienmarkte unklar
und strittig. SchlieRlich wird die Bedeutung
des Eigentums an Wohnimmobilien fiir die
private Vermdgensbildung unterschétzt.

Zu den wissenschaftlichen Erkenntnissen der
Motive der Nachfrage nach Konsumgiitern
gehort, dass Wohnimmobilien zu den soge-
nannten ,Luxusgitern” gehdren, deren ge-
meinsames Merkmal ist, dass mit steigenden
Einkommen die Nachfrage nach gréReren
und luxurioseren Objekten ohne Sattigungs-
tendenzen weiter wéchst. Im Gegensatz zu
inferioren Giitern, wie z. B. Grundnahrungs-
mitteln, deren Anteil an den Konsumausga-

ben mit steigenden Einkommen abnimmt,
sind die Ausgaben fir das Gut ,\Wohnen”
also superior. Die Kansumforschung hat dazu
robuste empirische Untersuchungen und
Ursachenanalysen vorgelegt. Zu letzteren
gehoren die nattirliche Knappheit bebauba-
ren Bodens in verkehrsgiinstiger Lage, aber
auch demografische Entwicklungen wie das
Bevolkerungswachstum und Migrationsbe-
wegungen.

Fiir die Erschwinglichkeitskennzahlen bedeu-
tet dies, dass gerade in sehr wohlhabenden
Staaten und Bevélkerungsansammlungen
oft schlechte Erschwinglichkeitszahlen fiir
die Wohnraumnachfrage gemessen wer-
den. Diese Beobachtungen gelten sowohl

flir internationale wie nationale Vergleiche.
In Europa weisen etwa die reichen skan-
dinavischen GroRstadte, wie Kopenhagen,
Stockholm und Oslo, besonders schlechte Er-
schwinglichkeitszahlen auf. Das gleiche gilt
fur die 7A-Stédte in Deutschland. In diesem
Sinne sind angespannte Wohnungsmaérkte
oft ein Wohlistandsindikator und keines-
wegs unbedingt Anlass fiir staatliche soziale
Unterstiitzung. Die Verschlechterung der Er-
schwinglichkeit in Deutschland ist allerdings
erst seit wenigen Jahren deutlicher fiihlbar
und erzeugt einen pldtzlichen Anpassungs-
druck zu Lasten anderer Konsumgewohn-
heiten.

Beztiglich der Verantwortung des Staates fiir
die Funktionsfahigkeit der Immobilienmérkte
ist Deutschland noch immer stark von den Er-
fahrungen der Zeit nach dem zweiten Welt-
krieg gepragt. In den Jahren des Wiederauf-
baus waren die staatliche Administration
und Hilfe ohne Zweifel notwendig. Sie wa-
ren durchaus erfolgreich bei der Entstehung
und Organisation eines gut funktionierenden
Mietmarktes. Allerdings konzentrierte sich
die Politik zu lange auf den Bau von Sozial-
wohnungen. Vernachlassigt wurden staatlich
zu finanzierende Rahmenbedingungen der
Infrastruktur, wie 6ffentliche Verkehrswege-
und mittel. Weil sie aktuell fehlen, fallt es
den Bewohnern schnell wachsender Stadte
schwer, in gréReren Entfernungen im Umland

zu wohnen und mit geringem Zeitaufwand zu
den Arbeits- und Ausbildungszentren zu pen-
deln. Gelénge dies, waren die Kosten des
Wohnens durchaus deutlich zu senken.

Was in den teuren Stadten immer schwerer
féllt, ist die private Vermdgensbildung von
Wohneigentum. Weil diese zu lange unter-
blieb, ist es heute fiir viele mittelstandische
Haushalte nicht mehr mdglich, im selbstge-
nutzten eigenen Wohnraum zu leben. Mit ca.
48% weist Deutschland im internationalen
Vergleich einen der geringsten Werte fiir das
selbst genutzte Wohneigentum auf. Das hat
unerwiinschte Konsequenzen fiir die Vermo-
gensverteilung und die Altersvorsorge, weil
das Wachstum der Immobilienpreise nur re-
lativ wenigen zu gute kommt. In internationa-
len Vergleichen belegt Deutschland bei den
pro-Kopf Vermdgen im europaischen Durch-
schnitt eher schlechte Platze. Ebenso gerat
die Altersvorsorge, verstarkt durch den Wan-
del zu immer dlter werdenden Einwohnern
unter groRBen staatlichen Finanzierungsdruck.
Vererbbares privates Immobilienvermdgen
fehlt, und die Abhangigkeit von der staatli-
chen Renten- und Sozialpolitik schrankt die
Freiheit der Menschen unnétig und drastisch
ein.

WOHNUNGEN BAUEN FUR
DIE ZUKUNFT

Vor diesem Hintergrund sollte die Aufgabe,
heute Wohnungen fiir die Zukunft zu bauen,
keineswegs vor allem (iber die Errichtung von
Sozialwohnungen geldst werden. Stattdes-
sen sollte sich der Staat darum bemiihen, fiir
die zukiinftig zu erwartenden \Wohnungswiin-
sche und Wohnungsnotwendigkeiten geeig-
nete Rahmenbedingungen zu schaffen. Dabei
gilt es vor allem, kurzfristige Regulierungen zu
vermeiden, welche die zukiinftigen Entwick-
lungen unndtig beschranken und festlegen;
denn was heute gebaut wird, steht fir min-
destens zwei Generationen von Bewohnem,
also ca. 60 Jahre. Damit gilt es, den zu erwar-



tenden Einkommenssteigerungen gerecht zu
werden, welche sich im Sinne der Nachfrage
nach dem ,Luxusgut Wohnimmobilie” dufern
werden. Da die Knappheiten des Baulandes
in den urbanen Zentren immer fihlbarer
werden, ware es unverantwortlich, letzte
Reserven durch die Bebauung mit Sozialwoh-
nungen hdherwertiger Nutzung zu entziehen.
Stattdessen gilt es, Wertsteigerungspoten-

tiale langfristig zu erhalten.

Dass auch fiir Deutschland die Luxusguthy-
pothese fiir die Wohnungsnachfrage gilt,
zeigt ein kurzer Blick auf aktuelle Statistiken.
So teilte das Statistische Bundesamt mit,
dass in Deutschland Ende 2018 die Wohn-
flache je Einwohner 46,7 m? betrug. Damit
wurde gegentiber 1965, als dieser Wert noch
bei 22,3 m? lag, mehr als eine Verdoppelung
erreicht. Aber auch die Flache pro Wohnung
nahm kontinuierlich zu. Gegentiber 2010 um
54 v. H. auf 91,8 m2im Jahr 2018. (Vgl. FAZ,
Auf so viel Platz wohnen die Deutschen,
30.07.2019, S. 16)

Die Verlangsamung des Anstiegs der Wohn-
flachen pro Einwohner seit 2012 ist dabei
auf die kraftigen Erhdhungen der Kaufpreise
zuriickzufthren, die im Gefolge der extrem
expansiven Geldpolitik der EZB erfolgten.
Allerdings leben die Deutschen, verglichen
mit den Einwohnern von Paris oder London,
immer noch in relativ paradiesischen Wohn-
verhdltnissen. So wurde fiir Paris eine Wohn-
flache pro Einwohner von 31 m? fiir das Jahr
2015 mitgeteilt. Allerdings ist man sich hier-
zulande des tiberlegenen Wohnkomforts und
der vergleichsweise geringeren Einkommens-
ungleichheit gegentiber anderen EU-Staaten
nicht bewusst und beklagt zu Unrecht eine
zunehmende
(Vgl. Niehues, J., Ungleichheit zwischen

Verteilungsungerechtigkeit
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aus den ersten drei Quartalen 2018 eingeflossen.
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Wunsch, Wahrmehmung und Wirklichkeit, in:
FAZ, 26.07.2019, S. 18). Fiir die Einkommen
besteht diese nicht, aber fiir die Verteilung
der Vermogen. Die ungleiche Vermdgens-
verteilung ist zu einem grofen Teil durch die
staatliche Altersversorgung und die geringe
Wohneigentumsquote verursacht. Dass dazu
die gegenwartige Wohnungspolitik erheblich
beitragt, wird von der Mehrzahl der deut-
schen Bevdlkerung nicht verstanden.

Die nattirlichen Knappheiten von Wohn-
flachen in den stadtischen Zentren kénnen
nicht behoben werden. Umso mehr kommt es
darauf an, dass die Verkehrsinfrastrukturen
zwischen den Metropolen und deren Umland
deutlich verbessert werden. Hier kann der
Staat Rahmenbedingungen schaffen, welche
die Wohnungsmarkte nachhaltig entlasten,
weil die Preismechanismen dann effizien-
tere private Losungen herbeifiihren werden
als staatliche Regulierung und der Bau von
Sozialwohnungen, welche die Lebensquali-
tat kiinftiger Generationen beschadigen. Im
Ubrigen ist schon jetzt eine verstérkte Ab-
wanderung aus den Kernstddten in deren
Umland zu beobachten, weil die Preisunter-
schiede ihre Lenkungsfunktion austiben.

46,2 46,3 46,7

Die 0. a. Grafik (ZIA, Friihjahrsgutachten 2019
S. 261) dokumentiert die aktuellen Unter-
schiede des Miet- und Kaufpreisniveaus fiir
die Gemeinden im Berliner und Frankfurter
Umland in Relation zu den jeweiligen beiden
Kernstéadten. Es bedarf keiner Markteingriffe
des Staates, die sich bald als ordnungspoliti-
sche Irrwege erweisen wiirden. Der Staat ist
fir die Infrastrukturen zustandig, nicht fiir die
Regulierung des Marktes.
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