WOHNEN

Immobilienboom vertieft soziale Spaltung

Gestiegene Hauserpreise in Deutschland haben die Ungleichheit erheblich vergroRRert.
Das reichste Zehntel hat seit 2011 real 1,5 Billionen Euro durch Wertsteigerungen
gewonnen, wahrend armere Haushalte unter steigenden Mieten leiden.

Deutschland ist ein Nachzugler. Als in den 1990er-Jah-
ren von New York bis Stockholm die Immobilienpreise an-
zogen, blieben die Zuwachse hierzulande uUberschaubar.
Doch im vergangenen Jahrzehnt sind auch die deutschen
Preise fur Wohnungen und Hauser nach oben geschnellt.
Im Gegensatz zu dem, was in anderen Landern zu beob-
achten war, handelt es sich dabei nicht um eine mit Kre-
diten aufgepumpte Spekulationsblase. Der Zunahme des
Immobilienvermogens um inflationsbereinigt bis zu 2,8 Bil-
lionen Euro seit 2011 steht kein Anstieg der Hypotheken-
verschuldung gegentiber. In Deutschland dlrfte es deshalb
nicht zu einem Immobili-
encrash a la USA kommen.
Es droht aber eine sozia-
le Krise, weil die Entwick-
lung am Immobilienmarkt
die Ungleichheit drastisch
verscharft. Sie hat ,die Rei-
chen reicher gemacht”,
wahrend viele Haushalte
mit mittleren und niedrige-
ren Einkommen immer ho-
here Mieten zahlen mus-
sen. Zu diesem Ergebnis
kommt eine Untersuchung
der Okonomen Till Balde-
nius, Moritz Schularick
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Die Verlierer des Booms

Im Sog der steigenden Immobilienpreise legen auch die
Mieten in den Metropolen und ihrem Umland zu, was vor
allem Haushalten in unteren und mittleren Einkommens-
schichten zusetzt. Die Analysen von Baldenius, Schularick
und Kohl zeigen, dass die Mieterhohungen des vergange-
nen Jahrzehnts in Stadtteilen mit vormals geringem oder
mittlerem Mietniveau besonders hoch ausfielen — Stichwort
Gentrifizierung. Hier wird die ansassige Bevolkerung nach
und nach von zahlungskraftigeren Mietern verdrangt.

Hauspreise: Auller Kontrolle

So entwickelten sich die nominalen Hauserpreise in Deutschland ...
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ziehungsweise dem Kolner
Max-Planck-Institut fir Ge-
sellschaftsforschung.

In Deutschland verfligt weniger als die Halfte der Haus-
halte Uber eine eigene Immobilie, im internationalen Ver-
gleich ein sehr niedriger Wert. Und 60 Prozent des Im-
mobilienbesitzes entfallen auf das reichste Zehntel der
Haushalte. Daher konzentrieren sich die Bewertungsge-
winne hierzulande auf eine besonders kleine Gruppe. Der
Studie zufolge sind , die Top-10-Prozent der deutschen Ver-
mogensverteilung allein durch hohere Immobilienpreise in-
flationsbereinigt um knapp 1500 Milliarden Euro reicher ge-
worden”. Aber: ,Fast leer ausgegangen ist die untere Halfte
der deutschen Vermogensverteilung.”

Auch in regionaler Hinsicht sind die Vermodgensgewin-
ne hochst ungleich verteilt: ,,Der Immobilienboom hat 6ko-
nomisch prosperierende und reiche Regionen reicher ge-
macht, wahrend armere Gegenden weiter zurtickgefallen
sind.” Keine nennenswerten Wertsteigerungen hat etwa der
Immobilienbestand im Ruhrgebiet oder in Ostdeutschland
— aulRer Berlin — erfahren. Kaum profitiert haben auferdem
die Besitzer von Immobilien in landlichen Regionen.
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Immobilienvermogen konzentriert sich bei Reichen

So verteilte sich das deutsche Immobilienvermdgen 2011
auf die Vermdgensschichten ...
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Teure Miete fiir Geringverdiener

So viel von ihrem Einkommen gaben Haushalte fiir Wohnen aus ...
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Wie sehr sich die Lage am Wohnungsmarkt fir Menschen
mit geringen Einkommen verschlechtert hat, lasst sich dar-
an ablesen, welchen Anteil die Miete an den Gesamtausga-
ben eines Haushalts hat. Das nach Einkommenshohe un-
terste Flinftel der Haushalte gab in den 1990er-Jahren etwa
25 Prozent seines Geldes fur die Miete aus, zeigen die For-
scher. Inzwischen sind es fast 40 Prozent.

Die Politik misse etwas gegen den Wohnungsman-
gel unternehmen, schreiben die Wissenschaftler. Dazu sei
ein grold angelegtes 6ffentliches Wohnungsbauprogramm
unerlasslich. Denn ,,gerade in den Ballungsgebieten ist es
zweifelhaft, ob der Markt in kurzer Zeit ausreichend neu-
en Wohnraum bauen kann und wird. Die ErschlieRung von
neuem Bauland, die Verkehrsanbindung und Bereitstellung
anderer Infrastruktur verlangt nach einer koordinierenden
offentlichen Hand”. Die Autoren erinnern daran, dass es
in der Nachkriegszeit in Westdeutschland unter staatlicher
Agide — Wohnraumbewirtschaftung, sozialer Wohnungs-
bau, Forderung gemeinnltziger Bautatigkeit — gelang,
600000 Wohnungen pro Jahr zu bauen — wahrend es heu-
te gerade einmal 280000 in ganz Deutschland sind. Wer-
de im kommenden Jahrzehnt nicht mehr gebaut als heute,
gebe es 2030 rund eine Million Wohnungen zu wenig, pro-
gnostizieren sie.

Deutschland brauche ,dringend einen neuen politischen
Konsens, dass der Wohnungsbau zu den herausragenden
wirtschafts- und sozialpolitischen Prioritaten des nachs-
ten Jahrzehnts gehort”. Offentlicher Wohnungsbau wiir-
de nicht nur die soziale Lage entscharfen, sondern konnte
flr den Staat dank seiner derzeit extrem glinstigen Finan-
zierungssituation — fir zehnjahrige Kredite braucht er im
Moment keine Zinsen zu zahlen — auch wirtschaftlich profi-
tabel sein. Hinzu kommen die geminderten volkswirtschaft-
lichen Kosten, die daraus entstehen, dass es dort, wo offene
Stellen zu besetzen waren, oft an bezahlbarem Wohnraum
fehlt. <

Quelle: Till Baldenius, Sebastian Kohl, Moritz Schularick: Die neue Wohnungsfrage.
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Seit Jahren wird zu wenig gebaut
So viele Wohnungen wurden in der Bundesrepublik fertiggestellt ...
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