SCHWERPUNKT

D1e soziale Frage
unserer Zeit?

Uber die Entwicklung von Miet- und Kaufpreisen in Deutschland

FELICITAS SCHIKORA

Geboren 1991 in Augsburg, Die Inflationsrate erreicht Hochststinde. Kurz-
Promotion im Bereich Migrations- fristig ist kaum mit einer Entspannung zu rech-
und Arbeitsmarktokonomik, nen: Die Bundesbank erwartet fiir das Jahr 2022
Referentin Arbeitsmarkt und im Jahresdurchschnitt fiir Deutschland eine
Sozialpolitik, Hauptabteilung Inflationsrate von etwa sechs Prozent,! die Euro-
Analyse und Beratung, piische Zentralbank geht fiir die Eurozone von
Konrad-Adenauer-Stiftung. einer Inflationsrate von etwa fiinf Prozent aus.?

Damit nimmt die finanzielle Belastung, bei-
spielsweise durch Wohnkosten, insbesondere fiir Haushalte mit kleinen und
mittleren Einkommen weiter zu. 2019 gaben etwa zwei Drittel der Haushalte
an, die monatlichen Wohnkosten als gewisse oder gar grof3e Belastung zu
empfinden.? Unter armutsgefihrdeten Haushalten galt dies sogar fiir 75 Pro-
zent. Es ist davon auszugehen, dass sich diese Wahrnehmung in den letzten
Jahren deutlich verschirft hat. Wohnen gilt als die soziale Frage unserer Zeit.
Doch trifft diese Einschitzung in Deutschland tatsidchlich zu?
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Deutschland ist im internationalen Vergleich ein Land der Mieterinnen und
Mieter. Nicht einmal die Hilfte aller deutschen Haushalte besitzt Wohneigen-
tum (46,5 Prozent).* Infolgedessen ist die Mehrzahl der Biirgerinnen und
Biirger von steigenden Mietpreisen betroffen: Zwischen 2010 und 2019 stie-
gen die inserierten Mieten sowohl im Neubau als auch im Bestand um circa
34 Prozent.’ In einigen Grof3stidten, beispielsweise in Berlin, Miinchen oder
Stuttgart, war der Anstieg noch wesentlich hoher und betrug rund fiinfzig
Prozent. Dies fiihrte teilweise zu gravierenden Eingriffen in bestehende Miet-
mairkte, zum Beispiel zur — spiter durch das Bundesverfassungsgericht zu-
riickgenommenen — Deckelung der Angebotsmieten im Rahmen des Berliner
Mietendeckels.

UNTERSCHIEDE ZWISCHEN
STADT UND LAND
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Ein dhnliches Bild zeigt sich bei der Kaufpreisentwicklung von Wohn-
immobilien. In den letzten zehn Jahren stieg der sogenannte Hiuserpreis-
index fiir Eigentumswohnungen sowie Ein- und Zweifamilienhduser um
55 Prozent.® Wenngleich die Kaufpreise insbesondere in dicht besiedelten
Grofdstidten gestiegen sind, verfestigt sich dieser Trend auch im lindlichen
Raum. Im gleichen Zeitraum stiegen die Verbraucherpreise vergleichsweise
moderat um lediglich vierzehn Prozent.

Diese Zahlen legen nahe, dass die finanzielle Belastung von Haushal-
ten durch die aufzubringenden Wohnkosten in den letzten zehn Jahren nomi-
nal deutlich gestiegen ist. Gleichzeitig zeigen die Ergebnisse einer reprisen-
tativen Wiederholungsbefragung privater Haushalte zu Einkommen und
Lebensbedingungen (European Union Statistics on Income and Living Conditions,
EU-SILC-Befragung) aus dem Jahr 2018, dass die Anzahl von Personen, die
durch Wohnkosten iiber die Maf3e belastet sind, seit 2013 leicht zuriickgegan-
gen ist. Mit anderen Worten: Der Anteil von Haushalten, die mehr als vierzig
Prozent ihres Einkommens fiir Wohnkosten aufwenden, ist seit 2013 von
16,4 Prozent auf 14,2 Prozent gesunken.” Dies ist insbesondere auf die gute
wirtschaftliche Entwicklung vor der Corona-Pandemie zuriickzufiihren.
Inwiefern sich die Corona-Pandemie und der Ukraine-Krieg auf die (subjek-
tive) Wohnkostenbelastung von Haushalten auswirken werden, lasst sich zum
jetzigen Zeitpunkt nicht quantifizieren. Es ist jedoch davon auszugehen, dass
die Belastung zugenommen hat.

Dennoch sind nicht alle Haushalte in Deutschland gleichermafien von
dieser Entwicklung betroffen. Entscheidend fiir den Grad der finanziellen
Belastung ist zunichst, ob die Menschen in der Stadt oder auf dem Land leben.
Da die Wohneigentumsquote in Deutschland mit steigender Besiedlungs-
dichte sinkt, leben Stadtbewohnerinnen und Stadtbewohner besonders oft in
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Mietwohnungen.® Gleichzeitig sind Personen in Miethaushalten hiufiger von
Wohnkosteniiberlastung betroffen als Eigentiimerinnen und Eigentiimer. Die
Mietbelastung ist somit in Stidten in der Regel wesentlich hoher. Ungeachtet
der Lohnentwicklung sind Mieterinnen und Mieter somit verhiltnismif3ig am
starksten belastet, wenngleich die Miet- und Kaufpreise in ganz Deutschland
gestiegen sind. Besonders betroffen sind aber auch Personengruppen mit
bestimmten sozio-demografischen Charakteristika, beispielsweise Allein-
erziehende, armutsgefihrdete Personen sowie Menschen mit Migrations-
hintergrund.’

KNAPPES GUT WOHNIMMOBILIE
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Die Ursachen fiir diese Entwicklung sind vielschichtig und lassen sich durch
Verinderungen auf Miet- und Kaufmirkten erkliren. Zum einen ist die
Nachfrage nach Wohnimmobilien in den letzten Jahren stark gestiegen. Zu
dieser Dynamik tragen insbesondere drei Faktoren bei: Erstens ist die Bevolke-
rung in Deutschland bis einschlief3lich 2018 um 2,5 Millionen Menschen
gewachsen. Dies entspricht einem Zuwachs von 3,1 Prozent und ist vor allem
auf eine hohe Nettozuwanderung zuriickzufiihren. Zweitens ist zugleich die
durchschnittliche genutzte Wohnfliche in Quadratmetern gestiegen. Mehr
Menschen bendtigen also immer mehr Wohnraum, sodass die Nachfrage
nach (Miet-)Wohnungen zuletzt stark gestiegen ist. Drittens werden Immobi-
lien durch die wirtschaftlichen Entwicklungen seit der Finanz- und Wirt-
schaftskrise 2008 mehr nachgefragt:'° Die lange Niedrigzinsphase fiihrte in
den letzten Jahren dazu, dass private Haushalte und Unternehmen verstarkt
in Immobilien investieren, ,,was das Preisniveau und den Druck auf die Mie-
ten bei Rendite-Objekten erhéht“.!

Gleichzeitig konnte die Entwicklung des Angebots nicht mit der stetig
wachsenden Nachfrage nach (Wohn-)Immobilien mithalten. Trotz zuneh-
mender Wohnungsbautitigkeit seit den 2010er-Jahren!? sind die Preise fiir das
knappe Gut Wohnimmobilie daher deutlich gestiegen. Das zeigt sich insbe-
sondere bei den Preisen fiir Bauland und Baukosten, die seit 2009 um 87 Pro-
zent beziehungsweise 28 Prozent gestiegen sind."® Zuletzt hat sich dieser Pro-
zess deutlich verschirft. Einerseits nehmen die Herausforderungen durch den
Fachkriftemangel weiter zu, und der Anteil von Personen im Haupterwerbs-
alter (das heif3t im Alter von 25 bis 64 Jahren) an der Gesamtbevolkerung wird
infolge des demografischen Wandels weiter sinken."* Andererseits fithren die
zunehmenden Lieferengpisse bei Baustoffen seit Beginn der Corona-Pandemie
zu weiter steigenden Erzeugerpreisen insbesondere fiir einzelne Materialien
wie Holz oder Stahl.”

Hinzu kommt, dass die geringe Effizienz im Bereich der Wohnungs-
planung zu langatmigen Planungsprozessen bei kommunalen Verwaltungen
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fiihrt: Vakante Stellen in Planungsimtern, die mangelnde Digitalisierung von
Prozessen und eine Vielzahl an Regulierungen tragen zu einem stetig wach-
senden Bauiiberhang bei.

In jiingster Vergangenheit liegt der Fokus insbesondere auf Fragen der
Immobilienfinanzierung. Dafiir verantwortlich sind unter anderem neue und
zusidtzliche Anforderungen an die Eigenkapitalriicklagen von Banken, verin-
derte Fordermoglichkeiten fiir energieeffiziente Gebdude sowie zuletzt stark
steigende Bauzinsen. Doch auch wenn sich viele Mieterinnen und Mieter den
Wechsel in Wohneigentum wiinschen, sollten ihre Bediirfnisse nicht unbe-
achtet bleiben — insbesondere, da sich ihre Vorstellungen iiber die eigene
Wohnsituation wihrend der Corona-Pandemie oftmals geindert haben.

Wie kann die Politik kurz- und mittelfristig auf die steigende Wohn-
kostenbelastung von Haushalten antworten? Um einen Beitrag zur Ver-
mogensbildung von Haushalten zu leisten (insbesondere mit Blick auf die
Altersvorsorge), gilt es erstens, zusitzliche Impulse zur Férderung von Wohn-
eigentum zu setzen. Hierfiir gibt es eine Reihe von moglichen Instrumenten,
beispielsweise die Besserstellung von Eigentiimerinnen und Eigentiimern,
die ihre Immobilie selbst nutzen, steuerpolitische Mafinahmen oder aber ein
stirkerer Fokus auf die Forderung bei der Finanzierung eines Immobilien-
erwerbs.'® Zweitens ist es wichtig, den Wohnungsbau voranzutreiben, vor
allem durch die Harmonisierung und Dynamisierung von Prozessen sowie
Investitionen in die strukturelle und digitale Infrastruktur.'” Vor dem Hinter-
grund aktueller Preissteigerungen empfiehlt es sich drittens, die Mittelschicht
gezielt steuerlich zu entlasten. Eine Verbindung dieser Ansitze, gepaart mit
einer stirkeren Kooperation von Bund, Lindern und Kommunen, kdnnte eine
Antwort auf die soziale Frage unserer Zeit geben.
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