A Service of

ECOMNZTOR pr

Make Your Publications Visible.

Leibniz-Informationszentrum
Wirtschaft

Leibniz Information Centre
for Economics

Michelsen, Claus

Article

Stadt - Land - Flucht: Folgen der Wohnungsmarktkrise

Wirtschaftsdienst

Suggested Citation: Michelsen, Claus (2019) : Stadt - Land - Flucht: Folgen der Wohnungsmarktkrise,
Wirtschaftsdienst, ISSN 1613-978X, Springer, Heidelberg, Vol. 99, Iss. 3, pp. 158-,

https://doi.org/10.1007/s10273-019-2413-0

This Version is available at:
https://hdl.handle.net/10419/196540

Standard-Nutzungsbedingungen:

Die Dokumente auf EconStor durfen zu eigenen wissenschaftlichen
Zwecken und zum Privatgebrauch gespeichert und kopiert werden.

Sie dirfen die Dokumente nicht fiir 6ffentliche oder kommerzielle
Zwecke vervielféltigen, 6ffentlich ausstellen, 6ffentlich zugénglich
machen, vertreiben oder anderweitig nutzen.

Sofern die Verfasser die Dokumente unter Open-Content-Lizenzen
(insbesondere CC-Lizenzen) zur Verfiigung gestellt haben sollten,
gelten abweichend von diesen Nutzungsbedingungen die in der dort
genannten Lizenz gewahrten Nutzungsrechte.

WWW.ECONSTOR.EU

Terms of use:

Documents in EconStor may be saved and copied for your personal
and scholarly purposes.

You are not to copy documents for public or commercial purposes, to
exhibit the documents publicly, to make them publicly available on the
internet, or to distribute or otherwise use the documents in public.

If the documents have been made available under an Open Content
Licence (especially Creative Commons Licences), you may exercise
further usage rights as specified in the indicated licence.

Mitglied der

Leibniz-Gemeinschaft ;


https://www.econstor.eu/
https://www.zbw.eu/
http://www.zbw.eu/
https://doi.org/10.1007/s10273-019-2413-0%0A
https://hdl.handle.net/10419/196540
https://www.econstor.eu/
https://www.leibniz-gemeinschaft.de/

158

Leitartikel DOI: 10.1007/s10273-019-2413-0

Stadt - Land - Flucht: Folgen der
Wohnungsmarktkrise

Wohnen ist die soziale Frage unserer Zeit. Das sagen Justiz- und Verbraucherschutz-
ministerin Katarina Barley und Innen- und Heimatminister Horst Seehofer gleicher-
maBen. Und beide treffen damit den Nerv vieler mittlerweile verzweifelter Wohnungs-
suchender, die sich in den deutschen Ballungsrdumen ein neues Dach tber dem Kopf
wulnschen. Dabei sind es meist Haushalte der unteren Einkommensschichten, die in
die Stadte ziehen und sich immer haufiger vergeblich in die Schlangen vor den be-
gehrten Wohnungen einreihen. Im Erfolgsfall wachsen vielen die Kosten des Woh-
nens zu allem Ungliick auch noch Uber den Kopf. Eine aktuelle Untersuchung auf
Grundlage der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe zeigt, dass die Wohnkos-
tenbelastung bei der unteren Hélfte der Einkommensbezieher seit Beginn der 1990er
Jahre erheblich gestiegen ist. Bei den einkommensschwéachsten 20 % betragen die
Wohnkosten im Durchschnitt fast zwei Fiinftel der Einkommen — Tendenz steigend.
Und auch bei den unteren 40 % ist die Belastung erheblich, auf nun gut ein Viertel
des verfliigbaren Einkommens gestiegen. All dies drlickt auf die Kaufkraft, die Kon-
summaglichkeiten und die Ersparnisbildung — unterm Strich verstarkt auch auf das
Gerechtigkeitsempfinden. Denn die oberen 20 % profitieren erheblich vom niedrigen
Zinsniveau bei der Finanzierung von Immobilieninvestitionen, was die Wohnkosten-
belastung der oberen Bevdélkerungsschicht reduziert hat.

Die Politik versucht auf diese Herausforderungen Antworten zu geben, allerdings mit
zweifelhaften Erfolgsaussichten: Die Mietpreisbremse ist zwar nicht der politische
Fehlschuss, zu dem sie gerne erklart wird. Immerhin hat sie den Mietenanstieg etwas
gedampft — dies wird in der Gesamtschau aller empirischen Untersuchungen hier-
zu deutlich. Allerdings kann sie nicht verhindern, dass Wohnraum knapp bleibt und
der Wohnungsmarkteintritt fir zuziehende Haushalte gerade in den unteren Einkom-
mensschichten schwieriger wird. Die Regulierung hilft tendenziell mittleren Einkom-
mensbeziehern, deren Bonitat gegenliber den oberen Einkommensschichten nicht
zu sehr abfallt. Daher erlebt der soziale Wohnungsbau ein Comeback im politischen
Instrumentenkasten. In diesem Bereich gab es in den vergangenen 20 Jahren eine
sehr unglnstige Entwicklung: Mittlerweile reichen die zusé&tzlichen Kompensations-
mittel des Bundes fir diesen Zweck gerade einmal aus, um den weiteren Riickgang
des Wohnungsbestands mit Sozialbindung aufzuhalten. Derzeit gibt es kaum mehr
1,5 Mio. Sozialwohnungen in Deutschland — Mitte der 1990er Jahre waren es noch
3,5 Mio. Die Férdermittel finden zudem alles andere als reiBenden Absatz. Denn ei-
ne substanzielle Ausweitung der Objektforderung steht in Konkurrenz mit dem frei
finanzierten Wohnungsbau, dessen Subventionierung im Rahmen von Sonderab-
schreibungen geplant ist. In Ballungsrdumen kdnnen sich die Eigentiimer der knap-
pen Baufldchen daher ebenso kaum vor Investoren retten, wie Vermieter vor Mietin-
teressenten. Im Ergebnis steigen nicht nur die Wohnungsmieten, sondern auch die
Preise fur Bauleistungen und fur Bauland erheblich, weil Baukapazitdten ausgelastet
und Bauflachen knapp sind. Ein groBer Teil zusétzlicher, kurzfristig bereitgestellter
Fordergelder wirde daher verpuffen.

Kraftig klopft man sich im Bundesinnenministerium fur die Einfihrung des Baukinder-
gelds auf die Schultern. Dies wird seit Oktober 2018 durch die Kreditanstalt fiir Wie-
deraufbau ausgereicht und steht allen Familien offen, deren zu versteuerndes Einkom-
men 75000 Euro zuziglich 15000 Euro je minderjahrigem Kind nicht Ubersteigt und
die seit dem 1. Januar 2018 erstmalig selbstgenutztes Wohneigentum gebildet ha-
ben. Anfénglich hieB es, mit dem Baukindergeld sei ein kréftiger Impuls fiir den Woh-
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nungsneubau verbunden. Die Kritik an diesem Instrument war aber heftig und zielte
vor allem auf die Verteilungswirkungen und die offensichtlich hohen Mitnahmeeffekte
ab, aber auch auf die rdumliche Lenkungswirkung des Instruments. Schnell wuchs
die Erkenntnis, dass mit der rdumlich undifferenzierten Pramie vor allem dort der Ei-
gentumserwerb attraktiver gemacht wurde, wo die Immobilienpreise gering sind: im
landlichen Raum! So haben die 12000 Euro Férderung je Kind in einer Region, wo
ein durchschnittliches Eigenheim 100000 Euro kostet natirlich eine andere Wirkung,
als in Stadten, wo fiir dasselbe Hauschen der flnffache Preis aufgerufen wird. Die
~Bleibeprédmie fiir den landlichen Raum“ war geboren und ersetzte das Narrativ der
Neubauférderung. Die Idee: Wenn die Menschen im l&andlichen Raum bleiben, dann
entlastet dies die Stadte und den Wohnungsmarkt dort. Erste Zahlen zu den Férderan-
tragen stiitzen diese Erwartung. Vor allem im weniger dicht besiedelten Raum wird die
Pramie gut angenommen. Etwa 10 Mrd. Euro wird dies aller Voraussicht nach kosten.

Richtig ist, dass die Binnenmigration einen erheblichen Anteil an der Wohnungs-
marktmisere hat. Die unerwartete Renaissance der groBen Stadte ist ein Phano-
men, das bereits Mitte der 2000er Jahre einsetzte. Ein Grund ist, dass die Kosten
des Wohnens in den Stédten damals vergleichsweise niedrig waren — ein zweiter,
dass die Tertidrisierung zu einem starken Anstieg der Dienstleistungsberufe gefuhrt
hat. Im Sog des stark wachsenden Dienstleistungssektors wurden viele Menschen
in die Stadte gezogen, denn dort werden in erster Linie diese Berufe nachgefragt.
Ein dritter Grund ist, dass die Chancen und Teilhabemd&glichkeiten raumlich ungleich
verteilt sind. Wahrend die Bewohner in Stadten Gberwiegend von einer sich globa-
lisierenden Welt profitieren, verlieren landliche Rdume immer mehr den Anschluss.
Dies veranlasst Menschen, in die Ballungsrdume zu ziehen. Diesen Trend umzukeh-
ren ist bei gegebener Infrastruktur schwierig: Die Angebote in den Stédten locken zu
sehr und der Iandliche Raum hat in den vergangenen Jahren zu stark an Attraktivitat
verloren. Schnelles Internet, kulturelle Angebote, Bildungsinfrastruktur — all das ist in
urbanen Regionen wesentlich besser ausgebaut. Menschen ziehen also aus indivi-
duellen Griinden in die Stéadte. Diese kiinstlich aus den St&dten fernzuhalten, ist aber
auch gesamtwirtschaftlich betrachtet keine gute Idee. Sie gehen in den Stadten pro-
duktiveren Beschéftigungen nach, die eine héhere Wertschdpfung generieren. Diese
Wachstumspotenziale mit einer Bleibepramie wie dem Baukindergeld zu bremsen,
scheint kontraproduktiv und wenig nachhaltig.

Das bedeutet aber nicht, dass der landliche Raum aufgegeben werden sollte und

sich alles Leben zuklnftig in Stéadten abspielen wird. Ganz im Gegenteil — es kommt

darauf an, die Verflechtungen zwischen Stédten und ihrem Umland zu intensivieren,

eine effiziente Nahverkehrsinfrastruktur bereitzustellen und — wichtiger noch — die

Chancen der Digitalisierung zu nutzen. Denn wer sagt denn, dass Ballungsvorteile

immer nur dann zum Tragen kommen, wenn Menschen sich physisch begegnen?

Dienstleistungen kénnen in vielen Féllen genauso gut aus der Ferne erbracht wer-

den, wenn die Kommunikation reibungslos und die Anbindung im Zweifel gut ist. Die

Versorgung auf dem Land kann besser und giinstiger sein als heute, wenn moderne
Kommunikationswege flr Dienstleister und eine digitale Verwaltung vorhanden sind.

So wirden auch die Regionen der Peripherie an Bedeutung gewinnen und den Druck

von stadtischen Wohnungsmarkten nehmen, ohne dass Haushalte mit Prdmien von

ihrer Region Uberzeugt werden mussten. Notwendig hierflir wére eine breit ange-

legte Investitionsoffensive flr eine gut ausgebaute Verkehrsinfrastruktur, im Bereich

schneller Netze und im Bereich digitaler und 6ffentlicher Dienstleistungen. Hier wéren

die hohen Betrdge des Baukindergelds besser angelegt gewesen. Stattdessen gibt
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