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Geleitwort

Eine Auseinandersetzung mit den Verhiltnissen am deutschen Wohnungs-
markt ist - obwohl in der Volkswirtschaftslehre ein Evergreen - aktueller denn
je. Mehr als fiinf Jahrzehnte staatlicher Wohnungspolitik haben offenkundige
Fehlentwicklungen wie Ineffizienzen, Fehlbelegungen, willkiirliche Steuerver-
giinstigungen usw. nicht nur nicht verhindert, sondern hochstwahrscheinlich
iiberhaupt erst hervorgerufen.

Die Verfasserin prasentiert zunichst eine ausfiihrliche Analyse der Beson-
derheiten des Gutes Wohnen und des Wohnungsmarktes. Es wird gezeigt, daB
mogliche Marktméingel am Wohnungsmarkt nicht zur Rechtfertigung weitrei-
chender staatlicher Interventionen ausreichen und daB mit Hilfe der normati-
ven Marktversagenstheorie das UberschieBen der faktischen Wohnungspolitik
iiber die legitimierbaren Interventionen nicht erklarkt werden kann. Es folgt
eine detaillierte Darstellung und Analyse der nach dem Zweiten Weltkrieg
verfolgten Wohnungspolitik und der Zieladdquanz der diversen eingesetzten
Instrumente. Auf dieser Basis werden Empfehlungen fiir eine effiziente Woh-
nungspolitik abgeleitet, die — schlagwortig charakterisiert — durch die Riick-
nahme der Staatsinterventionen in den Allokationsmechanismus des Marktes
und Verfolgung von Distributionszielen durch Subjektférderung gekennzeich-
net sein miissen.

Grundsitzlich zeichnet sich das vorliegende Buch nicht nur durch die nor-
mative Herleitung von Regeln fiir eine optimale Wohnungspolitik aus, sondern
insbesondere und vor allem dadurch, daf8 die unbestreitbaren Fehlentwicklun-
gen auch positiv erklart und daraus Ansatzpunkte fiir institutionelle Reformen
abgeleitet werden. Dadurch unterscheidet sich die Arbeit von Annette Mayer
von den zahlreichen Abhandlungen iiber den Wohnungsmarkt, die auf die
normative Frage beschrinkt bleiben.

Die Untersuchung bedient sich in origineller Weise der Argumentations-
strange der Neuen Institutionenékonomik und des Public-Choice-Ansatzes als
Elemente einer positiven Theorie des Staatsversagens. Wesentlich ist die Er-
kenntnis, daB die staatlichen Regulierungen des Wohnungsmarktes weniger
als Korrektur eventuell vorhandener Marktméngel zu verstehen sind, sondern
vielmehr als Ergebnis von Interaktionen der am politischen ProzeB beteiligten
Akteure wie Mieter, Vermieter, Politiker, Lobbyisten und Biirokraten. Aus der
Identifikation der Ursachen fiir das Entstehen einer staatlichen Wohnungspo-
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litik, die wegen der Allokationsverzerrungen gesamtwirtschaftlich ineffizient
ist, ergeben sich mit logischer Konsequenz Ansatzpunkte fiir institutionelle
Reformen. Den besonderen Bedingungen des Wohnungsmarktes in Ost-
deutschland, wo die Methoden der westdeutschen Wohnungspolitik mitsamt
ihren Fehlentwicklungen einfach dupliziert wurden, ist ein eigenes Kapitel
gewidmet.

Der Verfasser des Geleitwortes hat die Arbeit von Anfang an mit neugieri-
ger Aufmerksamkeit und kritischer Sympathie begleitet und freut sich mit der
Autorin, daB dieses Forschungsprojekt am Lehrstuhl fiir Makrookonomik der
Brandenburgischen Technischen Universitdt Cottbus mit Erfolg abgeschlossen
werden konnte. Dank gebiihrt vor allem dem Land und der Universitit dafiir,
daB trotz erheblicher finanzpolitischer Zwinge die Voraussetzungen fiir ein
gedeihliches Arbeiten am Lehrstuhl stets gesichert blieben.

Ich wiinsche dem Buch, aus dem der theoretisch interessierte Volkswirt wie
auch der Praktiker Gewinn ziehen kann, eine gute Aufnahme.

Cottbus, im Mai 1998 Professor Dr. Wolfgang Cezanne
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A. Einleitung

., Prinzipien koénnen wir nur finden,wenn wir Erfahrbares und Gedachtes
stets koppeln, um die Welt um uns verldfllich zu erkldren und verniinftig zu
Sformen.

I. Problemstellung

Der Wohnungsmarkt und die staatliche Wohnungspolitik sind aus drei
Griinden von wesentlichem Interesse:

— Das Gut Wohnen dient der Befriedigung eines existentiellen Grundbediirf-
nisses.

— Seit Mitte der 80er Jahre ist ein massiver Nachfrageanstieg nach Wohn-
raum festzustellen, der sich in dem Anstieg der Zahl der Wohnungssuchen-
den und in der Mietpreissteigerung widerspiegelt.

- Ein ganz erheblicher Teil des Einkommens der privaten Haushalte wird fiir
das Wohnen aufgewendet.

Erstens ist nach verbreiteter Auffassung Wohnen ein Grundbediirfnis, das
gegebenenfalls auch zu einem niedrigeren als zu dem Marktpreis befriedigt
werden sollte.? Diese Sonderbehandlung des Wohnungswesens wird mit so-
zialen Argumenten gerechtfertigt (ebenso werden daraus der soziale Woh-
nungsbau, das Vergleichsmietensystem und der Mieterschutz hergeleitet). So
ist fiir immer groBere Teile der Bevolkerung der Staat und nicht der Markt fiir
die Versorgung mit preiswertem und komfortablem Wohnraum zustindig. Im
Gegensatz zum Markt kann der Staat diesem Anspruch nicht (dauerhaft) ge-
recht werden. Fiir die Versorgung mit Wohnraum als eines der Grundbediirf-
nisse des Menschen sollte der Staat genauso wenig zustindig sein, wie fiir die
Befriedigung anderer Grundbediirfnisse wie Kleidung, Nahrung bis hin zum
Urlaub.

! Zitat von Horst Freggenwald, zit. nach Eekhoff (1991), Referat zum XXVI. Kénig-
steiner Gespréch.

* Vgl. Krummacher (1978), S. 57.
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Zweitens ist seit Mitte der 80er Jahre auf dem Wohnungsmarkt ein massi-
ver Nachfrageanstieg festzustellen, der im wesentlichen auf den positiven Zu-
wanderungssaldo als auch auf eine Verschiebung der Haushaltsstrukturen zu-
riickzufiihren ist. Schlagworte wie das von der ,,neuen Wohnungsnot“ und die
sich darauf stiitzenden Patentrezepte darf man dennoch nicht ungepriift gelten
lassen. Exemplarisch signalisieren einige Buchtitel als Biindelung von Analy-
se und Bewertung die Art, wie in Deutschland iiber das Wohnen diskutiert
wird.

In den 60er und 70er Jahren iiberwiegen die Titel, die sich sachlich neutral,
wissenschaftlich kritisch oder durch positive Forderungen auszeichnen, wie
Helmuth Brech/Bernhard Kohaupt/Hans-Joachim Kujath (1975): ,,Okonomi-
sche und politische Determinanten der Wohnungsversorgung® und von den-
selben Autoren (1977); ,Politische Okonomie des Bodens und der Boden-
nachfrage”. Ab Mitte der 70er Jahre erscheinen zahlreiche Titel, die mit pla-
kativen, eindringlichen Uberschriften eindeutig ihre Zielsetzung unterstrei-
chen, so z.B. Kurt Biedenkopf/Meinhard Miegel (1978): ,,Wohnungsbau am
Wendepunkt®; Friedrich Blumers/Axel Werner (1979): ,,Sozialer Wohnungs-
bau in der Krise“; die Wohnungpolitische Fachkonferenz des Deutschen
Stidtetages stellt eine ,,Neue Wohnungsnot in unseren Stidten® 1980 fest, und
GEWOS e.V., die Gesellschaft fiir Wohnungs- und Siedlungswesen, diagno-
stiziert 1980 ,,Warteschlangen vor den Wohnungsidmtern“. Renate Petzinger
und Marlo Riege beschrieben 1980 ,,.Die neue Wohnungsnot“ und das Institut
fiir Wohnen und Umwelt (Hrsg.) stellt 1981 die Frage ,, Wohnungspolitik am
Ende?“. Die Friedrich Ebert Stiftung verfait 1990 den vielsagenden Artikel
»Wohnungsnot - eine unendliche Geschichte?, und Roland Stimpel bemerkt
(1991): ,,Der verbaute Markt. Villengliick und Wohnungsnot.“ wihrend Tobi-
as Miindemann (1992) die Situation am Wohnungsmarkt beschreibt mit ,, Kein
Dach iiber dem Kopf - kein Boden unter den Fiiflen.“ Lothar Neumann stellt
1994 die nun bereits schon héufiger diskutierte Frage ,,Wohnungsmarkt in der
Krise?“, und schlieBlich beschreiben Peter Conradi und Christoph Zpel
(1994) mit ihrem Buch ,, Wohnen in Deutschland: Not im Luxus“. Diese aus
Schlagworten bestehenden Titel vermitteln den Eindruck, als herrsche in
Deutschland jahrzehntelang eine Wohnungsmisere. Diesen Sachverhalt ge-
nauer zu untersuchen und die vermeintlichen und tatsachlichen Ursachen auf-
zuzeigen, ist ein Ziel dieser Arbeit.

Drittens 14aBt sich das 6konomische Gewicht des Wohnens mittels seines
Anteils an den Ausgaben ausgewihlter Haushalte nachweisen. Nach Erhebun-
gen des Statistischen Bundesamtes® liegen die Anteile der Wohnungsmieten

* Vgl. Oettle (1996), S.7 und Statistisches Bundesamt (1988), S. 462 f. Die aktuel-
len Berechnungen gehen zurilck auf Statistisches Bundesamt (1996), S. 542 f.
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fiir die drei vor allem nach der sozialen und 6konomischen Lebenslage unter-
schiedenen Haushaltstypen* in den fiinf Jahren von 1991 bis 1995° zwischen
13,5 % und 25 % in den alten Bundeslidndern und zwischen 8 % und 16,2 %
in den neuen Bundesldndern, wobei die Wohnungsnebenkosten und Mietwerte
der Eigentimerwohnungen eingeschlossen sind. Die Anteile der Ausgaben fiir
Energie (ohne Kraftstoffe) schwanken zwischen 2,7 % und 6,7 %, so daf die
zusammengefaliten Anteile von Wohnungsmieten und Energie in den alten
Bundeslidndern zwischen 16,2 % und 31 % liegen. In den neuen Bundeslin-
dern geben die Haushalte zwischen 3,4 % und 6,5 % ihres ausgabefdhigen
Einkommens fiir Energie aus, so dah sich der Teilbetrag fiir Miete und Ener-
gie am Einkommen zwischen 12,1 % und 21,7 % bewegt. Die Anteile fiir Mo-
bel, Haushaltsgerate und andere Giiter fiir die Haushaltsfiihrung, die das Woh-
nen i.w.S. betreffen, bewegen sich fiir die alten Bundeslidnder zwischen 4,5 %
und 6,3 % (neue Bundeslinder: 7,3 % bis 11,3 %). Die zusammengefaBten
Anteile fiir Wohnungsmiete und Energie fallen mit dem Ansteigen des Wohl-
standsniveaus der Haushaltstypen erheblich, die Unterschiede der relativen
Ausgaben fiir Mébel und Haushaltsgerite sind weniger ausgeprigt. Grob zu-
sammengefaBt kann man sagen, daf nach den zitierten, reprasentativen Erhe-
bungen in den alten Bundesldndern zwischen 22 % und 37 % der konsumtiv-
betrieblichen Ausgaben auf das Wohnen i.w.S. entfallen. In den neuen Bun-
desldandern liegen die Gesamtausgaben fiir das Wohnen (in einer weiten Auf-
fassung) immerhin bereits zwischen 20 % und 32 % der ausgabefihigen Ein-
kommen.

Die Bedeutung des Wohnens steht in einem merkwiirdigen Gegensatz zu
der zuriickhaltenden Aufmerksamkeit, welche die deutschen Wirtschafts- und
Sozialwissenschaften der Wohnungswirtschaft derzeit schenken. Die Ursachen
des hier angedeuteten Zustandes der wissenschaftlichen Auseinandersetzung
mit wohnungswirtschaftlichen Fragen lassen sich teilweise auf Eigenschaften
des Gegenstandes, teilweise aber auch auf Eigenheiten der angesprochenen

* Haushaltstyp 1: 2-Personen-Haushalt von Renten- und Sozialhilfeempfingern, mit
geringem Einkommen (Alte Bundesldnder 1995: 2.659,- DM ausgabeféhiges Einkom-
men, neue Bundesldnder 1995: 2.759,- DM). Haushaltstyp 2: 4-Personen-Haushalt von
Angestellten und Arbeitern, mit mittleren Einkommen, (Alte Bundeslander 1995:
5.349,- DM ausgabefihiges Einkommen, neue Bundesldnder 1995: 4.349,- DM).
Haushaltstyp 3: 4-Personen-Haushalt von Beamten und Angestellten, mit héherem
Einkommen, (Alte Bundeslander 1995: 8.615,- DM ausgabeféhiges Einkommen, neue
Bundesldander 1995: 5.794,- DM).

’ Fur die Jahre 1991 und 1992 liegen fiir die neuen Bundesl4nder keine Daten vor.
Fur die neuen Bundesliander wurden die statistischen Daten der letzten drei Jahre zu
Grunde gelegt und auf dieser Basis die durchschnittlichen Ausgaben fir die Mieten be-
rechnet.
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wissenschaftlichen Disziplinen zuriickfithren. Die fraglichen Besonderheiten
des Gutes Wohnen betreffen ihre verschiedenen Dimensionen. Diese sind
gleichsam inhirent; es handelt sich um Eigenschaftsstellen, die unabhingig
von den Zeitabldufen existieren, im Zeitablauf aber verschieden ausgeprigt
sein konnen. Die Vieldimensionalitit der Wohnungswirtschaft (vgl. hierzu
Kapitel B) erschwert gleichsam natiirlicherweise deren wissenschaftliche
Durchdringung. Die in den zustindigen Zweigen der Wirtschafts- und Sozial-
wissenschaften derzeit vorherrschenden Strémungen ihrerseits sind wenig ge-
eignet, die im Betrachtungsgegenstand liegenden Hemmnisse zu iiberwinden.
Die strikte Trennung der politischen von der 6konomischen Betrachtungsebe-
ne erscheint wenig sinnvoll, denn eine unter 6konomischen Gesichtspunkten
wenig effiziente Wohnungspolitik kann aus politischer Perspektive durchaus
zieladdquant sein. Umgekehrt kann die Durchsetzung einer nach 6konomi-
schen Verstindnis effizienten Wohnungspolitik nur gelingen, wenn der politi-
sche Raum in die Betrachtung einbezogen wird, indem die Anreizstrukturen
der beteiligten Akteure analysiert werden.

Die politisch festgelegten Ziele, die als Mafstab fiir den Erfolg einer Woh-
nungspolitik dienen, sind zahlreich und teilweise konkurrierend und stimmen
hiufig weder zwischen benachbarten noch zwischen ober- und untergeordne-
ten Gemeinwesen iiberein. (Vgl. zu den wohnungspolitischen Zielen Kapitel D
und konkret zu den wohnungspolitischen Zielen und deren Zielerreichungs-
grad bezogen auf die neuen Bundesldnder Kapitel E).

Lassen sich die allgemeinen marktwirtschaftlichen Grundprinzipien auf die
verschiedenen Wissenszweige Politik und Wirtschaft anwenden, so kann es
gelingen, Ansatzpunkte fiir institutionelle Reformen zu entwickeln, die
grundlegend sind fiir die Implementation einer effizienten Wohnungspolitik.®

Der Wohnungsmarkt ist — auch durch die Aufbauerfordernisse nach dem
Zweiten Weltkrieg — ein weitestgehend regulierter Markt. Es wird die inter-
ventionistische Auffassung vertreten, der Staat habe eine sozialpolitische Ver-
antwortung, der er nur gerecht werden konne, indem er in den Allokationsme-
chanismus Markt, durch den nach dieser Auffassung keine Versorgungssi-
cherheit mit dem Gut Wohnen geleistet werden kann, eingreift. So ist die der-

¢ Die Wirtschafts- und Sozialwissenschaften dienen letztlich Anwendungszwecken.
Das mit der blofen Erkldrung von Zusammenhéngen bezweckte bessere Verstindnis
soll ein besseres Zurechtfinden des Belehrten in der sozialen und 6konomischen Rea-
litit, also etwas Praktisches, gestatten. Theorien miissen zunichst reale Probleme
konturieren, zu deren Bewiltigung sie beitragen wollen. Dann miissen durch ausrei-
chende Differenzierung die Instrumente ausgewihlit werden, die die dargesteliten kon-
kreten Probleme zu lésen in der Lage sind bzw. Alternativen zu den géngigen Lo-
sungsmustern darstellen.
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zeitige Wohnungspolitik gekennzeichnet durch zahlreiche Interventionen des
Staates, die die Handlungs- und Vertragsfreiheit der auf dem Markt agieren-
den Akteure stark beschrinkt. Staatliche Aufgabe ist es aber, die Rahmenbe-
dingungen zu schaffen, die ein zusitzliches Wohnungsangebot durch Attrahie-
rung von Investitionskapital in Zeiten des Nachfrageiiberschusses iiberhaupt
ermoglichen. Das Instrumentarium dafiir reicht von der Bereitstellung geeig-
neten Baulandes iiber die spiirbare Verkiirzung der Abschreibungsfristen fiir
private Mietwohnungen bis hin zur Gestaltung des Wohnungsumfeldes und zu
effizienten Genehmigungsverfahren.

Dariiber hinaus muf} der Staat fiir soziale Gerechtigkeit bei der Wohnraum-
verteilung sorgen. Hierbei bietet sich die subjektive Forderung iiber das
Wohngeld an, das wegen seiner Treffsicherheit allen Streuformen der Objekt-
forderung iiberlegen ist. Alles andere sollte dem Markt iiberlassen bleiben.

Zwei Forschungsansitze sind fiir die Bearbeitung dieser Problemstellung
geeignet:

— Die normative Fragestellung untersucht, ob eine Regulierung eines Marktes
iiberhaupt 6konomisch legitimierbar ist. Liegt eine Legitimationsbasis vor,
so fragt sie nach moglichen Gestaltungsformen staatlicher Interventionen
und unternimmt letztlich den Versuch, eine unter wohlfahrtsékonomischen
Gesichtspunkten optimale Wohnungspolitik aufzuzeigen.

— Die positive Fragestellung leistet einen Beitrag zur Klarung der Frage, wie
die in der Realitdt zu beobachtenden tatsichlichen Regulierungen 6kono-
misch zu erkldren sind, indem staatliche Interventionen als Ergebnis der
Interaktionen der am Wohnungsmarkt beteiligten Akteure begriindet wer-
den.

In dieser Arbeit wird der Versuch unternommen, diese beiden Forschungs-
strange zu verkniipfen. Die als Ergebnis der normativen Analyse entwickelten
Verbesserungsvorschlige werden fiir die Wohnungspolitik im Rahmen der po-
sitiven Analyse auch auf ihre Implementationsméoglichkeiten iiberpriift, und es
werden Empfehlungen fiir institutionelle Reformen erarbeitet.

Die aus den beiden skizzierten Forschungsansitzen abgeleiteten Ergebnisse
konnen auf die Wohnungspolitik in Ostdeutschland angewendet werden. Da-
mit das Werk ,,.Deutsche Vereinigung“ gelingen kann, mufl zuvor noch aufge-
rdumt werden - mit den Hindernissen und Mifverstindnissen, die sich einer
Entfaltung einer marktwirtschaftlichen Ordnung gerade auf dem Wohnungs-
sektor entgegenstellen. Fiir diese in den alten Bundeslidndern nicht weniger
dringliche geistige Aufraumarbeit lassen sich heute aus dem reichlich vorhan-
denen Anschauungsmaterial der letzten Jahrzehnte einige handfeste Lehren
ziehen, die fiir Ost und West gleichermafien gelten.
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I1. Aufbau der Arbeit - Ein Uberblick

Im Kapitel B wird das Gut Wohnen zunichst durch sieben spezielle Eigen-
schaften beschrieben. Anschliefend wird auf die Besonderheiten des Woh-
nungsmarktes, die im wesentlichen durch die rdumlichen und sichlichen
Teilmirkte, die geringe Markttransparenz und die stark ausgeprigte Abhin-
gigkeit von anderen Politikbereichen determiniert werden, eingegangen. Nach
einer Untersuchung des Anbieter- und des Nachfrageverhaltens am Woh-
nungsmarkt erfolgt eine genauere Analyse der Marktstrukturen, durch die die
Interdependenzen zwischen den Teilbereichen des Wohnungsmarktes und die
Abhingigkeit von den vorgelagerten Mirkten aufgezeigt werden.

Auf der Grundlage dieser in Kapitel B erarbeiteten Eigenschaften des Gutes
Wohnen und des Wohnungsmarktes, mit den beteiligten Akteuren, wird dann
im ersten und im zweiten Abschnitt des Kapitels C zunichst im Rahmen einer
normativen Analyse die Notwendigkeit staatlicher Interventionen auf dem
Wohnungsmarkt iiberpriift, indem zunichst die méglichen Ursachen eines
Marktversagens dargestellt und fiir den Wohnungsmarkt analysiert werden.
Diese normative Betrachtungsebene von Regulierungen wird in Kapitel D
fortgefiihrt, indem untersucht wird, welche Regulierungen unter Bezugnahme
auf ein geeignetes Zielsystem im einzelnen implementiert werden sollen. Hin-
ter diesem Strang der Argumentation verbirgt sich die Ansicht, daB eine Re-
gulierung des Wohnungsmarktes 6konomisch prinzipiell legitimierbar ist, al-
lerdings ein Interventionsdefizit festzustellen ist, da die bestehenden Eingriffe
des Staates keinen bzw. nur einen geringen Beitrag zur Erreichung eines defi-
nierten Versorgungsziels leisten. Sie miissen modifiziert oder aufgehoben und
durch geeignetere wohnungspolitische Instrumente ersetzt werden.

Der normative Ansatz der Erkldrung staatlicher Interventionen kann keinen
Beitrag zur Beantwortung der Fragestellung leisten, warum sowohl prinzipiell
nicht legitimierbare als auch ungeeignete Regulierungen trotz der Beriicksich-
tigung der in Kapitel D (und fiir die neuen Bundeslidnder in Kapitel E) zu-
sammengefaliten und herausgestellten normativen Analyseergebnisse Bestand
haben. Hierzu ist eine Analyse aus der Perspektive der im dritten Abschnitt
des Kapitels C erarbeiteten Betrachtungsebene, der positiven Analyse des
Staatsversagens, erforderlich. Dieser zweite Ansatz erlaubt es, die Existenz be-
stehender staatlicher Eingriffe auf den Wohnungsmarkt einschlieBlich ihres
Zustandekommens zu erklédren. ,,In der positiven Theorie wird versucht anzu-
geben, in welchen Fillen reguliert wird und in welchen Fillen nicht, in der
normativen dagegen, wo reguliert bzw. dereguliert werden sollte.*” Um dieser

7 Krakowski (1985), S. 411.
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Aufgabe, die von Weizsicker als Versuch, ,GesetzméBigkeiten dariiber zu
entwickeln (...), wo der Staat eingreift“® bezeichnet wird, gerecht zu werden,
bedienen sich die zahlreichen Ansitze der Positiven 6konomischen Theorie
der verschiedenen Ansitze der Neuen Institutionenékonomik.

Aus diesem Grund wird zunichst nach einigen Vorbemerkungen in dem
dritten Abschnitt des dritten Kapitels die Neue Institutionenékonomik erldu-
tert, indem ihre drei zentralen Ansitze: die Property Rights-Theorie, die
Transaktionskosten-Theorie und die Principal Agent-Theorie dargestellt wer-
den.

Die Grundlagen der Neuen Institutionenékonomik und der Public Choice-
Theorie erméglichen es, als Positive Theorie des Staatsversagens, die Interak-
tionen der am WahlprozeB und damit auch an den Staatseingriffen direkt oder
indirekt beteiligten Gruppen (Interessengruppen, Biirokratie, Parteien bzw.
Politiker und die Wihler) und deren Anreizsysteme zu modellieren. Die An-
reizstrukturen stellen die wichtigste Einflufgrofe fiir die Beteiligung der je-
weiligen Gruppe am politischen Interaktionsprozef dar. Das Ziel einer politi-
schen EinfluBnahme der verschiedenen Gruppen ist immer, die Implementie-
rung der von ihnen gewiinschten, weil mit einem personlichen Nutzen ver-
bundenen, staatlichen Eingriffe durchzusetzen. Auf diese Art gelingt es, in
dem zweiten Abschnitt des Kapitels C, simtliche im Bereich der Wohnungs-
politik beteiligten Akteure zu endogenisieren.

Diese Erkenntnisse der positiven Theorie zwingen die normative Theorie
dazu, Empfehlungen fiir eine geeignete Wohnungspolitik unter Einsatz der zur
Verfiigung stehenden wohnungspolitischen Instrumente abzuleiten, die den
Realititen des politischen Prozesses angemessen sind und insofern eine Chan-
ce auf Verwirklichung besitzen. Diese Empfehlungen werden in dem Kapitel
D und E im Anschluf an die normativ hergeleiteten Vorschlige aufgefiihrt.
Die Beriicksichtigung der Erkenntnisse iiber den politischen Interaktionspro-
zeh hilft bei der Gestaltung der Vorschlige fiir eine geeignete Wohnungspoli-
tik allgemein (Kapitel D) und die konkreten Erfordernisse einer Wohnungs-
politik fiir Ostdeutschland (Kapitel E) und erleichtert die Konzeption der be-
gleitenden Implementationsstrategien. Die positive Analyse kann also eine
Hilfestellung bei der Realisierung einer unter normativen Gesichtspunkten ge-
eigneteren Wohnungspolitik sein.

In Kapitel IV erfolgt, nachdem in dem ersten Abschnitt die Ziele und die
Instrumente der Wohnungspolitik definiert und dargestellt wurden, im zweiten
Abschnitt eine Bestandsaufnahme der Entwicklung der Wohnungspolitik in

® Weizsdcker (1982), S. 326.
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der Bundesrepublik Deutschland nach dem Zweiten Weltkrieg. Fiir das Neun-
Phasen-Modell wurden als priméres Gliederungskriterium die wohnungspoli-
tischen Ziele gewidhlt, da in den Zielen nicht nur der Versorgungsgrad am
Wohnungsmarkt und die Einstellung der jeweiligen Regierung ihren Nieder-
schlag finden, sondern auch eine Reihe weiterer Bestimmungsfaktoren der
wohnungspolitischen Entwicklung wie z.B. die Wandlung der Mentalititen
und Anderungen der Verhiltnisse und Ziele in anderen wirtschaftlichen und
sozialen Bereichen beriicksichtigt werden. Dieser Uberblick iiber die woh-
nungspolitische Entwicklung und ihre wesentlichen EinfluBfaktoren ist nicht
nur von historischem Interesse, sondern er liefert wichtige Erkenntnisse fiir
ein differenzierteres Verstindnis der derzeitigen Situation am Wohnungs-
markt und dem gegenwirtigen Stand der Wohnungspolitik. Von Bedeutung ist
vor allem fiir die nachfolgende Beurteilung der Zieladdquanz der wohnungs-
politischen Instrumente im dritten Abschnitt des Kapitels D, daB sich mégli-
cherweise aufgrund der empirischen Erfahrungen Aussagen iiber die Zweck-
mabigkeit der aktuellen Malnahmen auf dem Wohnungsmarkt treffen lassen.

Die Zieladdquanz der wohnungspolitischen Interventionen wird im dritten
Abschnitt des Kapitels D im wesentlichen anhand der 6konomischen Effizienz
und der sozialen Treffsicherheit analysiert. Nach einer einleitenden Systemati-
sierung des Instrumentariums werden die einzelnen direkten und indirekten
FordermaBfnahmen dargestellt und mit Hilfe des normativen, in dem Kapitel
C, im ersten Abschnitt entwickelten Ansatzes beurteilt. Es wird somit gewis-
sermaBen der zweite Teilschritt einer normativen Regulierungsanalyse vollzo-
gen: Nachdem iiberpriift wurde, inwieweit fiir bestehende Regulierungen eine
Legitimationsbasis existiert (Kapitel B und Kapitel C, Abschnitt IT), werden
nun im vierten Abschnitt des Kapitels D die Regulierungen auf dem Woh-
nungsmarkt auf ihre Wirkung hin analysiert, um auf wohlfahrtsékonomischer
Ebene zu Empfehlungen iiber geeignete staatliche Eingriffe und deren Imple-
mentierung zu gelangen. Hierbei wird der Diskussion Subjektforderung, am
Beispiel des Wohngeldes, vs. Objektforderung, am Beispiel des Sozialen
Wohnungsbaus, ein besonderer Stellenwert eingerdumt. Abschliefend wird in
dem fiinften Abschnitt eine sog. optimale Wohnungspolitik als Versuch eines
Fazits kurz skizziert.

SchlieBlich wird im sechsten Abschnitt des Kapitels D ein Beitrag zu der
Fragestellung geliefert, warum die als ungeeignet herausgearbeiteten staatli-
chen Interventionen auf dem Wohnungsmarkt trotz des Vorliegens dieser
Analyseergebnisse weiterhin in der aktuellen wohnungspolitischen Diskussion
Bestand haben. Zu diesem Zweck wird eine Analyse dieser wohnungspoliti-
schen MaBinahmen durch die in Kapitel C, im dritten Abschnitt entwickelte
Positive Theorie des Staatsversagens bzw. die Public Choice-Theorie ange-
schlossen. Es werden Aspekte eines moglichen Staatsversagens auf dem Woh-
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nungsmarkt beschrieben, wobei hierbei auf die erarbeitete Modellierung der
am Wohnungsmarkt beteiligten Gruppen und ihre Anreizstrukturen zuriickge-
griffen wird. Beispielhaft fiir das Verhaltensmuster wohnungspolitischer Ak-
teure im Wahlzyklus wird die neunte Phase des Neun-Phasen-Modells hin-
sichtlich dieser in der Tradition der Neuen Politischen Okonomie stehenden
Analyse des Staatsversagens auf dem Wohnungsmarkt iiberpriift. Abschlie-
Bend werden in der letzten Passage des Kapitels D als Ergebnis der positiven
Analyse Ansatzpunkte fiir institutionelle Reformen entwickelt, die iiberhaupt
erst das Fundament fiir die in dem fiinften Abschnitt als Fazit einer optimalen
Wohnungspolitik formulierten MaBnahmen liefern.

Die Ergebnisse der normativen Analyse des wohnungspolitischen Instru-
mentariums in dem Kapitel D liefert wertvolle Ergebnisse und Hinweise fiir
die Aufgabenfelder und Problemstellungen hinsichtlich einer zieladiquaten
Wohnungspolitik auch in den neuen Bundeslidndern. In dem Kapitel E wird
zunichst kurz die besondere wohnungspolitische Situation der neuen Linder
nach 1989 dargestellt. Daran anschlieBend werden die besonderen Problem-
stellungen der Wohnungspolitik eingehend erdrtert, um Vorschlige fiir mogli-
che wohnungspolitische Handlungsempfehlungen zu erarbeiten. Im Rahmen
der leistungspolitischen Instrumente werden die Forderpraxis des Wohnungs-
neubaus und der Wohnungsmodernisierung kritisch analysiert, wobei auf die
Modernisierungsforderung ein deutlicher Schwerpunkt gesetzt wird, da die
Wohnungsversorgung in den neuen Lindern sich weniger als ein quantitatives
als vielmehr als ein qualitatives Versorgungsproblem darstellt. Der Bedeutung
des Privateigentums in einer marktwirtschaftlichen Wohnungswirtschaft wid-
met sich der letzte Abschnitt der leistungspolitischen Instrumente. Ein beson-
deres Augenmerk wird hierbei auf die Privatisierung der in Platten- und
Blockbauweise erstellten Wohnungen gerichtet.

Die ordnungspolitischen Aufgaben werden insbesondere im Bereich der
Gestaltung des Mietrechts und der Restitution und Verwaltungshemmnisse
diskutiert. Abschliefend wird in dem Kapitel E, dritter Abschnitt als Resiimee
die Schaffung giinstiger Rahmenbedingungen als Hauptaufgabe der Woh-
nungspolitik in Ostdeutschland formuliert.

Als Briickenschlag zu der positiven Analyse staatlicher Interventionen sol-
len in dem Kapitel E, vierter Abschnitt mogliche Hintergriinde aufgezeigt
werden, warum die Implementation dieser Handlungsempfehlungen auf dem
Wohnungsmarkt in den neuen Lindern nicht oder nur in geringem MaBle er-
folgt. Auch hier werden die Gruppe der Mieter und die Gruppe der Vermieter
als die wohnungspolitischen Akteure genauer analysiert und die staatlichen
Interventionen auf dem ostdeutschen Wohnungsmarkt als Ergebnis depen-
denter Aktionen der beteiligten Akteure im politischen ProzeB interpretiert.
Auch wird an die in Kapitel D, Abschnitt sieben gefiihrte Diskussion mégli-

3 Mayer
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cher institutioneller Reformen, die eine Implementation der in dem Resiimee
zusammengefaBten wohnungspolitischen Empfehlungen fiir Ostdeutschland
iiberhaupt erst erméglichen, angekniipft.

In Kapitel D werden schlieBlich im Rahmen einer SchluBSbetrachtung die
wesentlichen Ergebnisse dieser Arbeit aufgezeigt, und es wird der Versuch
unternommen, einen Ausblick iiber die kiinftigen Schwerpunkte und Pro-
blemfelder einer effizienten Wohnungspolitik zu geben.

Bereits Kurt Tucholsky meinte, man miisse Begriffe bis auf die nackten
Tatsachen ausziehen, um zu sehen, was darunter ldge. Nur so 148t sich die La-
ge realistisch beurteilen, die wahre Dimension des Problems erkennen und ei-
ne erfolgversprechende Losung in die Wege leiten.



B. Grundlagen

I. Das Gut ,,Wohnen*

Im Rahmen der amtlichen Statistik wird eine Wohnung wie folgt definiert:

»(...) nach auflen abgeschlossene, zu Wohnzwecken bestimmte, einzelne oder zu-
sammengelegte Rdume, welche die Fithrung eines eigenen Haushaltes erméglichen.
Sie sollen einen eigenen Wohnzugang aufweisen. Hierbei ist gleichgiiltig, ob darin
(...) kein, ein oder mehrere Haushalt(e) untergebracht ist (sind).*!

Der juristische Begriff der Wohnung ist m.W. nicht kodifiziert. In den
Kommentaren und in der Rechtsprechung haben sich Definitionen etwa der
folgenden Art durchgesetzt:

~Eine Wohnung ist die Summe der Rdume, die eine funktionsfihige Haushaltsfiih-
rung ermdglichen; dazu gehéren also jedenfalls eine Kiiche oder ein Raum mit
Kochgelegenheit (Kochnische), ein WC, ein Wasseranschlufl und ein Ausguf} inner-
halb der Rdume. Die Wohnung muf} von anderen Wohnungen (...) durch Trennwén-
de bzw. -decken abgeschlossen sein (...) und einen eigenen abschlieflbaren Zugang
zum Freien oder zum Treppenhaus haben (...).«?

Neben dem Erfordernis der Abgeschlossenheit gehort die Eignung und die
Bestimmung der Ridume filr Wohnzwecke zur juristischen Definition.

»Wohnraummiete ist (...) nur anzunehmen, wenn zum privaten Aufenthalt von
Menschen geeignete Rdume auch gerade zu diesem Zweck vermietet werden.*®

Aus 6konomischer Sicht muf die Definition des Gutes Wohnung bzw.
Wohnen* auf die Nutzung von Wohnraum abstellen. Nicht der Handel mit
Wohnungen als physische Einheiten, sondern der mit verschiedenen Formen

! Statistisches Jahrbuch 1974, S. 266.
? StBA (Wohnen in der BRD), Ausgabe 1981, S. 16.
* Weimar/Bub (1985), S. 4 und S. 359.

* Zur Unterscheidung des Hausens i.S. der Befriedigung von Wohnbediirfnissen auf
dem Niveau des existentiellen Minimums von dem Wohnen i.S. einer Bediirfnisbefrie-
digung auf einem den gesellschaftlichen Wertvorstellungen entsprechenden Niveau
vgl. Hackelsberger (1990), S. 15-30.

3*
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von Nutzungsrechten (Eigentum, Miete, Wohnrecht) bestimmen das Gesche-
hen auf dem Wohnungsmarkt. In diesem Text soll - sofern nichts anderes an-
gegeben ist - unter Wohnungsmarkt der Markt fiir die Nutzung von Wohnung
gemeint sein.

Zu den gesellschaftlich anerkannten Aspekten des Wohnens gehoren die
Moglichkeit der Verwirklichung allgemeiner gesellschaftspolitischer Wertvor-
stellungen durch eine gesicherte individuelle Wohnsituation, die insbesondere
der Achtung der Wiirde des Menschen und dem Recht auf Entfaltung der Per-
sonlichkeit dienen.’ Vor diesem Hintergrund wird das Wohnen als notwendige
Bedingung fiir ein geordnetes Familienleben, die Aufnahme und Ausiibung ei-
ner Erwerbstitigkeit und die Sozialisation in der Gesellschaft betrachtet.® In
okonomischer Hinsicht zeichnet sich das Gut Wohnung durch produktions-
und nutzungsspezifische Besonderheiten aus, die das Geschehen am Woh-
nungsmarkt entscheidend beeinflussen.’

Die Bestinde des Wirtschaftsgutes ,,Wohnung* sind der Kapitalstock der
Anbieter des Wohnungsmarktes. Seine Leistungsabgaben in Form von Wohn-
nutzungen® sind die wohnungswirtschaftlichen StromgréBen. Der Faktornut-
zungspreis heifit ,Miete“.’ Fiir die Versorgung mit Wohnraum ist entschei-
dend, in welcher Art aus dem Gut Wohnung Leistungsabgaben in Form von
Wohnnutzungen hervorgehen. Das Gut Wohnen unterscheidet sich insofern
von zahlreichen anderen Giitern, da die von ihm ausgehenden Nutzungslei-
stungen immer wieder marktwirksam werden konnen.'

Fiir das Gut Wohnung als Bestandsgrofe und der von ihr ausgehenden Nut-
zungsleistung als Stromgrofe ergeben sich im Vergleich zu anderen Wirt-
schaftsgiitern eine Reihe von Besonderheiten, die sich in sieben Punkten zu-
sammenfassen lassen.

* Vgl. Kornemann (1973), S. 14 f.

¢ Vgl. dazu Expertenkommission Wohnungspolitik (1994), S. 58, Ziffer 3107, Hesse
(1984), S. 58; Jenke (1985), S. 15 und Kornemann (1973), S. 14.

7 Vgl. Heuer/Nordalm (1996), S. 23-41.
® Nutzen als Maf} der Bediirfnisbefriedigung durch ein Konsumgut

® StromgréBen ergeben sich aus der periodischen Nutzung von Bestandsgrofen. Vgl.
Schumann (1992), S. 379-381.

1° Vgl. Hapke (1994), S. 95.
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1. Heterogenitit

Wohnungen weisen im Vergleich zu anderen Giitern einen hohen Komple-
xititsgrad auf."" Die Heterogenitit von Wohnungen, die als ausgestattet mit
nicht gleichartigen Eigenschaften, die aber dennoch in gewisser Weise substi-
tuierbar sind und insofern miteinander konkurrieren, verstanden wird, ist im
Verhiltnis zu anderen Konsumgiitern hoch.'> Der Nutzen der Wohnung wird
von zahlreichen Faktoren beeinflufit.”

Aufgrund der verschiedenen objektiven und subjektiven Faktoren der Be-
urteilung des einzelnen Gutes ist eine Identitit zwischen zwei angebotenen
Wohnungen nicht zu erreichen. Die Heterogenitit resultiert aus wohnungsin-
ternen und wohnungsexternen Faktoren, die das Wohnungsumfeld bestim-
men." In die Bewertung des Wohnumfeldes flieBen u.a. die infrastrukturellen
Gegebenheiten sowie die der Siedlungs- und Baustruktur ein. Es muf} jede
Wohnung als gesondertes Gut betrachtet werden. Aus dieser Heterogenitit er-
gibt sich nicht nur eine regionale Strukturierung der Wohnungsmirkte, son-
dern auch die Notwendigkeit einer sektoralen Strukturierung der Wohnungs-
markte.

2. Standortgebundenbheit

Wohnungen sind immobil. Im Marktproze® erfahrt das Wohnungsangebot
hierdurch nicht nur eine rdumliche Zuordnung, sondern auch eine rdumliche
Abgrenzung.”* Der zur Raumiiberwindung (Entfernung von Arbeitsstandorten
und fir den Haushalt wichtige infrastrukturelle Einrichtungen) bendtigte
Zeitfaktor ist ein entscheidendes Kriterium fiir die Reichweite des Wohnungs-
angebotes.'® Immobilitit bedingt Bindung an einen festen Standort.'” ,,Woh-

"' Vgl. Blaas (1991), S. 12 und Stahl (1980), S. 11.
'2 Vgl. Kiihne-Biining/Heuer (1994), S. 10-12.

3 So z.B. von der Grofle der Wohnung, deren Lage, der Zimmerzahl, der Woh-
nungsausstattung, dem Gebédudetyp usw.

' Vgl. Stahl (1980), S. 11.
'* Vgl. Kornemann (1973), S. 15 f.

16 Vgl. hierzu Spiegel (1996), S. 42-61. Spiegel weist darauf hin, daf} die Teilhabe
der Menschen am 6konomischen, sozialen und kulturellen Potential der Gesellschaft
von der Relation abhingt zwischen den Wegezeiten und der fiir die Aktivititen zur
Verfiigung stehenden Zeit, Wegezeiten sind bei bestehender Funktionstrennung mit ih-
rer Differenzierung der sozialen und 6konomischen Funktionsablaufe und infolge des
Prinzips der gesellschaftlichen Arbeitsteilung ein wesentlicher Aspekt bei der Beur-
teilung der Wohnstandortlage.
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nungsbau ist nicht an jeder beliebigen Stelle moglich, sondern nur dort, wo
geeignetes Bauland zur Verfiigung steht.’® Der Boden erweist sich als kom-
plementires Gut fiir die Produktion von Wohnungen bzw. von Wohnraum.

Die Bodengebundenheit bedingt die enge Verbundenheit der Probleme der
Verteilung des Bodens und der Preisprozesse auf dem Bodenmarkt mit denen
der Wohnungsversorgung.” Engpisse auf dem Bodenmarkt beeinflussen die
Wohnungsbautitigkeit, aber auch die Kosten fiir die Erstellung und die Kosten
fiir die spitere Nutzung des Wohngebaudes.

3. Mangelnde Teilbarkeit

Das Gut Wohnung ist nicht oder nur bedingt teilbar mit der Folge, daB der
nachfragende Haushalt auf Preisinderungen nur durch die Wahl eines anderen
Wohnungstyps reagieren kann, da es in den meisten Fallen nicht moglich ist,
bei Verinderungen der HaushaltsgroBe und/oder Verdnderung des Einkom-
mens einen zusitzlichen Raum zu mieten oder abzugeben. Aufgrund der
Festlegung der Kapazitit einer Wohnung durch ihre bautechnischen Gegeben-
heiten sind Umwandlungen in Abhingigkeit von Verinderungen der Haus-
haltsgr6Be oder von Konsumwiinschen nahezu ausgeschlossen.” Seine Nach-
frage kann der Haushalt nur befriedigen, wenn er Mobilitéit entwickelt.

Die konventionellen Konzepte der Einkommens- und Preiselastizitit der
Nachfrage sind somit auf den Wohnungsmarkt kaum anwendbar. Der Haus-
halt kann auf die Verdnderung seiner HaushaltsgroBe auch dergestalt reagie-
ren, daB er eine verdnderte Belegungsdichte seiner Wohnung in Kauf nimmt.
Er reagiert mit SeBhaftigkeit; mit der Folge der Uber- bzw. Unterbelegung der
Wohnung.

'7 Im Gegensatz etwa zu Nomaden, die das Bediirfnis nach rdumlicher Geborgenheit
ortsungebunden befriedigen, ist unserem Kulturkreis spezifisch, dal die Wohnung bo-
dengebunden und damit unbeweglich ist und einer bestimmten Bodenflidche als Stand-
ort bedarf. Vgl. Liitge (1949), S. 34.

18 Kornemann (1973), S.15.

' Vgl. Kornemann (1973), S. 15 ff.: ,Wohnungsbau ist nicht an jeder beliebigen
Stelle méglich sondern nur dort, wo geeignetes Bauland zur Verfiigung steht.“ Boden
ist also ein komplementires Gut fiir die Wohnungsproduktion.

2 Vgl. Blaas (1991), S. 13 sowie Heuer (1991), S. 23.
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4. Dauerhaftigkeit

Die Wohnung ist ein langlebiges Konsumgut und wird i.d.R. von mehreren
Haushalten hintereinander genutzt.” Entsprechend der Qualitit des erstellten
Baukorpers kann von einer bis zu 100jdhrigen Nutzungsdauer ausgegangen
werden.” Daraus ergeben sich vier wichtige Aspekte fiir den Vermarktungs-
prozef:

a) Wohnungen sind potentiell lange marktwirksam, daraus resultieren Nut-
zerwechsel (mehrfaches Angebot) und die Existenz von Gebrauchsmirk-
ten.?

b) Zu- und Abginge einer Periode verindern den Gesamtbestand nur gering
aufgrund der Dauerhaftigkeit des Gutes. Der Gesamtbestand kann sich nur
zogernd an die sich dndernde Nachfrage anpassen (qualitativ und quanti-
tativ). Dementsprechend besitzen die Bestandswohnungsmirkte gegeniiber
den Neubaumirkten eine groBere Relevanz.** Der zu einem bestimmten
Zeitpunkt vorhandene Bestand an Wohnungen limitiert das jeweils maxi-
mal mogliche Angebot an Wohnungsbauleistungen.

¢) Lange Nutzungsdauer und hohe Produktionskosten bedingen das Problem
eines geringen Kapitalumschlags.” Das in Relation zum Kapitaleinsatz ge-
ringe Nutzungsentgelt erhoht das Investitionsrisiko und verlangsamt zu-
sitzlich mogliche Marktreaktionen.”* Das Investitionsrisiko erhéht sich,
»denn es ist bei der langen Lebensdauer des Gutes Wohnung (...) fast un-
moglich, das Volumen und die zeitliche Verteilung der in Zukunft zu er-
wartenden Einnahmen und Ausgaben zu projektieren und damit den Ka-
pitalwert einer solchen Investition zu berechnen.”

2 Vgl. Stahl (1981), S. 11-13.

2 Vgl. Kithne-Biining (1994), S. 6. Fiir die Vereinigten Staaten gilt dhnliches vgl.
Tucker (1991), S. 63.

» Grundsitzlich ist diese Feststellung kein Spezifikum des Wohnungsmarktes; auch
andere Wirtschaftsgiiter (z.B. Automobile) kennen derartige Mérkte. Ihr temporales
Charakteristikum ist jedoch, daB fir ihre Lebensdauer nur kurz- bzw. mittelfristige
Zeitraume in Betracht kommen.

* Vgl. Stahl (1981), S. 15.
** Angesprochen unter anderem bei Kornemann (1973), S. 18.

¢ Vgl. hierzu auch Pfeuffer (1993), S. 254: ,Die durch die Entwicklung der Bau-
preise und des Wohnungsstandards bedingten hohen Herstellungskosten erfordern
1.d.R. einen betrichtlichen Anteil von Fremdfinanzierungsmitteln. Ferner zwingt die
lange Nutzungsdauer zur stindigen Instandhaltung bzw. Modemisierung.*

" Nachtkamp (1964), S. 38.
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d) Anpassungen des Produkts auf Nachfragepriferenzen werden nétig, um die
Vermietbarkeit zu sichern. Diese Anpassungen sind abhingig vom Aus-
mahB der Neuproduktion und den Kosten der Modernisierung bzw. Um-
widmung.”® AuBerdem sollte der Investor fiir den technischen und wertsi-
chernden Erhalt seines Besitzes durch Instandhaltung und Instandsetzung
Sorge tragen. Fiir das Gut Wohnung ergeben sich somit als weitere Konse-
quenz der langen Lebensdauer stindige Reinvestitionserfordernisse.

S. Produktionsdauer

Aus der langen Produktionsdauer resultiert eine geringe Marktanpassungs-
geschwindigkeit, zwischen Investitionsentscheidung und Fertigstellung des
Objektes vergehen i.d.R. zwei Jahre.”

Verstirkte Anderung der Erteilung der Baufertigstellung
Nachfrage nach Wirtschaftsplane Baugenehmigung
Wohnungen
Wahmehmung der Stellung des Baubeginn
veranderten Bauantrages
Nachfrage
v l VL lﬁ v l JV

Informa- t
tionslag
T
~__
Erfassung der Erfassung
Wohnungs- der
baugenehmigung Wohnungs-
bau-
investitionen

Abb. 1: Zeitliche Verzogerung bei der Wohnungsbautitigkeit®

 Vgl. Winkelmann (1984), S. 27 f.
» Vgl. Kormemann (1973), S. 19.

% Vgl. hierzu auch Palinkas (1976), S. 9a, Mehring (1992), S. 15 und Ddpke
(1996), S. 302.
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Die Anpassung an unterschiedliche Marktlagen ist deshalb problematisch,
da zwischen Erkennen verstirkter Nachfrage, der Reaktion hierauf und dem
Wirksamwerden dieser Reaktion durch ein vergréfertes Angebot time lags der
oben genannten GroBenordnung liegen. Lange Produktionsdauer und be-
grenzte Produktionskapazititen der Bauwirtschaft sind temporale Hemmnisse
fiir eine durch Neubauproduktion unmittelbar wirksam werdende Reaktion auf
Nachfrageerhohungen. Die Abbildung 1 zeigt deutlich die im Rahmen von
Wohnungsbauinvestitionen entstehenden time-lags.

6. Verkauf und Vermietung

Das Gut Wohnung kann (neu oder gebraucht) verkauft oder vermietet wer-
den, was zu einer Aufsplittung des Wohnungsmarktes in einen Markt fiir
Wohnungseigentum (man spricht von Wohnimmobilien, wenn mit der Nut-
zungsleistung auch die Wohnung bzw. das Wohngebiude erworben wird) und
einen Mietwohnungsmarkt (sofern der Nachfrager Nutzungsleistungen einer
vorhandenen Wohnung nachfragt) fiihrt.

7. Siedlungsbildung

Charakteristisch fiir eine Wohnung ist, daB sie ,,nicht isoliert fiir sich gele-
gen ist, sondern in (mehr oder weniger enger) Gemeinschaft mit anderen
Wohnungen steht.“* Die Gebdudestruktur, die Zuordnung der Gebiude zu
Nachbarschaften und Wohnvierteln, Ortsteilen wie auch zur Stadt mit ihren
infrastrukturellen Einrichtungen nimmt grofien Einfluff auf das Wohnen.

Hieraus resultieren siedlungsstrukturelle Zusammenhinge, die die Woh-
nungsversorgung mit den Bereichen der Stadtplanung, Landesplanung und
Raumordnung verbinden.

I1. Der Wohnungsmarkt: Teilmirkte, Marktprozel3

In der Bundesrepublik Deutschland erfolgt die Versorgung der Bevilkerung
mit Wohnraum im wesentlichen iiber den Markt. Der Begriff Wohnungsmarkt
ist in Literatur und Praxis nicht einheitlich definiert. Einerseits wird darunter
das gesamte Angebot an Wohnungen und die insgesamt bestehende Nachfrage

* 9 Litge (1949), S. 37.
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zusammengefalt, andererseits werden nur sektorale bzw. regionale Teilmérkte
darunter verstanden.

Der Wohnungsmarkt als ,,gedachter” Ort des Austauschs von Angebot und
Nachfrage nach Wohnnutzungen ist ein dynamisches und komplexes System
einer Marktwirtschaft. Hierbei ist - bezogen auf die Bundesrepublik Deutsch-
land - insbesondere zu beriicksichtigen, daB die Wohnungswirtschaft nicht in
eine reine, sondern in eine sozial orientierte Marktwirtschaft eingebettet ist.
Im Verlauf der weiteren Ausfithrungen wird es darauf ankommen, die Dyna-
mik und Komplexitit des Wohnungsmarktsystems zu erértern.

Der Wohnungsmarkt ist der 6konomische Ort, an dem sich der Leistungs-
austauschprozef des Gutes Wohnung vollzieht. Aufgrund der Eigenschaften
des Gutes Wohnung gibt es ,,den“ Wohnungsmarkt nicht, er ist unterteilt in
eine Vielzahl von Teilmérkten, die jedoch sowohl auf der Angebots- als auch
auf der Nachfrageseite verbunden und durch Prozesse des filtering®> gekenn-
zeichnet sind.

1. Aufspaltung des Wohnungsmarktes in riumliche
und sachliche Teilmirkte

Der Wohnungsmarkt ist das Resultat besonderer Gegebenheiten auf der
Angebots- und Nachfrageseite. Zum einen teilt er sich aufgrund der rdumli-
chen Gebundenheit in regionale Teilméarkte auf, zum anderen ist der sachliche
Teilmarkt davon zu unterscheiden.*® Diese sachlich differierenden Mirkte be-
griinden sich auf der Eigenschaft der Heterogenitit des Gutes Wohnen, wobei
Unterscheidungskriterien hierbei beispielsweise die Wohnungsgrofe bzw.
-qualitiit sein kénnen. Das Wohnungsmarktgeschehen ist ein kontinuierlicher
Prozef von Wohnungsbestandsveranderungen (Umziigen), wobei die Informa-
tions- und Transaktionskosten sowohl auf der Anbieter- als auch auf der
Nachfragerseite eine wichtige Rolle spielen.

a) Raumliche Teilmdrkte

In der Realitit existiert kein einheitlicher Wohnungsmarkt als gedachte
Summe aller Kauf- und Verkaufsakte, sondern nur eine Anzahl von Teil-
markten, die nur bedingt in Zusammenhang zueinander stehen. Aus der

32 Vgl. hierzu ausfiihrlich innerhalb dieses Kapitels den Abschnitt II.1.c)
*3 Vgl. hierzu auch Hecht (1978), S. 14 und Heuer (1985), S. 51.
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Standortgebundenheit von Wohn- und Arbeitsstitte resultiert eine Vielzahl
von moglichen Untergliederungen in Teilméirkte, wobei der Faktor Erreich-
barkeit (der Arbeitsstelle) zum Abgrenzungskriterium fiir den regionalen
Wohnungsteilmarkt wird.*

b) Sachliche Teilmdrkte

Eine weitere Differenzierung des Wohnungsmarktes in unterschiedliche
Teilmirkte kann nach sachlichen Kriterien erfolgen. Mogliche Unterschei-
dungen wiren:

a) Eigentumsformen,
b) Gebaude und Wohnungstypen,
¢) Neubau und Gebrauchtwohnungen.

Zu a) Die moglichen Eigentumsformen unterteilen den Gesamtmarkt in einen
Mietwohnungsmarkt und einen Markt fiir Eigentumswohnungen bzw.
Hiuser. Der wesentliche Unterschied hierbei ist die rechtliche Bezie-
hung des Nutzers zum physischen Gut Wohnung. Im Fall der Miet-
wohnung wird das Gut Wohnnutzung fiir bestimmte Zeit gehandelt.
Am Markt fiir Eigentumsmafinahmen geht die Wohnung hingegen in
das Eigentum des Nachfragers iiber.

Zub) Das Wohnbediirfnis kann auf sehr unterschiedliche Weise befriedigt
werden. Dafiir spricht die Vielfiltigkeit der der angebotenen Gebiude-
und Wohnungstypen. Dabei kann man die Wohnungen differenzieren
nach Grofe, Qualitdt (Ausstattung und funktionale Aufteilung), Lage
im Gebéude und Alter.” Durch die Variation der einzelnen Differenzie-
rungsmerkmale ergibt sich in der Praxis eine Vielgestaltigkeit in der
Ausprigung des Gutes Wohnung, die seine Vergleichbarkeit stark ein-
schréinkt.

* Die Zuordnung einer bestimmten Wohnung zu einem bestimmten regionalen
Teilmarkt muf} nicht immer gelingen. Wenn etwa gleich gute Erreichbarkeiten von Ar-
beitsstitten und Versorgungseinrichtungen in konkurrierenden regionalen Teilmérkten
vorliegen, ist die Zuordnung der Wohnung durch die Orientierung des Nutzers be-
stimmt. Es sind Uberschneidungen regionaler Teilméarkte méglich, die zum einen aus
der rdumlichen Einbindung der Wohnung zum anderen aus der rdumlichen Orientie-
rung des Nutzers resultieren. Vgl. Heuer (1985), S. 52.

35 Ein Uberblick iber die Vielfiltigkeit des Marktobjektes bezogen auf konkrete
rdaumliche Einheiten ist jedoch nicht moglich, da sich die Statistiken nur auf einige we-
sentliche Kriterien beschranken.
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Zuc) Im Unterschied zu anderen langlebigen Gebrauchsgiitern kann eine
einmal produzierte Wohnung mehrmals Marktobjekt sein. Zwar bleibt
die Nutzenstiftung einer Wohnung im Zeitablauf aufgrund technischer
Abnutzung und gednderter Wohnanspriiche nicht konstant, es ist aber
moglich, durch Reinvestition (Modernisierungs- und Ausbauinvestiti-
on) die technische und wirtschaftliche Lebensdauer des einmal erstell-
ten Gutes zu verlingern und das Gut in seiner Nutzenstiftung wieder
anzuheben. Eine weitere Differenzierung ergibt sich somit in einen
Teilmarkt fiir Neubau und einen Teilmarkt fiir Gebrauchtwohnungen.*

¢) Prozesse des Filtering

Fiir den Filtering-ProzeB miissen die spezifischen Bedingungen von Ange-
bot und Nachfrage am Wohnungsmarkt beriicksichtigt werden.”” Das Angebot
ist dadurch geprigt, daB es sich bei Wohnraum um ein langfristiges Konsum-
gut handelt, dessen Verbrauch sich iiber mehrere Generationen erstreckt. Im
Vergleich zum Bestand an Wohnungen werden jéhrlich nur wenige Wohnun-
gen neu gebaut, so daB die vorhandenen Bestinde einen entscheidenden Ein-
fluB auf die Preisbildung am Wohnungsmarkt haben. Auflerdem handelt es
sich bei dem Gut Wohnung nicht um ein homogenes Gut, da die Wohnquali-
titen in den unterschiedlichen Gebduden verschieden sind. Bei der Preisbil-
dung spielen Alter, Lage und die Infrastrukturanbindung der Hauser eine
mafgebliche Rolle. Ferner ist das Gut Wohnung an den Ort gebunden also
immobil. Auch die Nachfrage nach Wohnraum ist nicht homogen, da die Ein-
kommensverteilung ungleich ist.

Nach dem Modell des Filtering-Down steht dem nach Qualitdt und Miet-
preis gestuften Wohnungsbestand eine genau nach Einkommen gestufte
Nachfrage gegeniiber.*

Fiir die Filtering-Theorie ist der Ansatzpunkt die Qualitdt der Wohnungen
im , Lebenslauf* des Objektes. Die Qualitdt des Wohnungsangebotes bildet das
entscheidende Merkmal. Die lange Nutzungsdauer des Gutes Wohnung fiihrt

% Die Bedeutung der einzelnen Teilmarkte ist abhéngig von der Versorgungssitua-
tion der Bevélkerung mit Wohnraum. Bei einer globalen Unterversorgung haben die
Neubaumirkte absolute Prioritit im wohnungspolitischen Investitionsprozefl, wahrend
mit zunehmender Marktsattigung die Gebrauchtwohnungsmérkte unter verstirkten In-
vestitionsdruck geraten.

3 Vgl. zu der empirischen Priffung der Filtering-Theorie in den USA und in der
BRD Glasauer (1986), S. 7-36.

%8 Vgl. zu dem Filtering-Down-ProzeB Miihlich-Klinger (1990), S. 10-12.
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zu Alterungs- und Abnutzungserscheinungen. Wird dieser ProzeB nicht durch
Instandhaltung bzw. Modernisierung kompensiert, sinkt die Qualitit des Alt-
baubestandes bei gleichzeitig steigender Neubauqualitit. Einkommensstarke
Wohnungsnachfrager wenden sich den hoherwertigen Neubauten zu, und die
nachlassende Nachfrage nach dem Altbauwohnungsbestand fiihrt dazu, daf
die Preise sinken und diese nun fiir einkommensschwichere Nachfrager inter-
essant werden. Dieser Filtering-Down-Prozef endet dann, wenn die Wohnung
technisch unbrauchbar geworden ist und aus dem Markt entfillt.*

Qualitit
A
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Abb. 2: Darstellung eines kontinuierlichen Filtering-Prozesses
bei gleichbleibender Einkommensverteilung*

2 A, + B, + C) = Gesamtheit des Hiuserbestandes im Zeitpunkt t;, aufgeteilt in drei Qualitatsklassen

Y X + Xz + X3 = Gesamtheit der Bevélkerung im Zeitpunkt t,, aufgeteilt in drei Einkommensklassen.

In Abbildung 2 wird ein idealer gleichgewichtiger Filtering-Prozef plausi-
bel graphisch dargestellt. Es wird dabei von vollkommener Konkurrenz und
vollstdndiger Information ausgegangen. Allerdings werden die oben darge-
stellten spezifischen Bedingungen des Wohnungsmarktes einbezogen, wie die
Gliederung des Angebotes nach Klassen A;, B, und C,, die nach den Kriterien
Alter und Qualitit gebildet werden und die in den verschiedenen Klassen un-
terschiedliche Miete erbringen. Die Wohneinheiten jeder Klasse sind mitein-
ander vergleichbar. Die Nachfrageseite wird in verschiedene Einkommens-
klassen X, X, und X; gegliedert.

* Dieser ProzeB kann durch umfassende Instandhaltungen und Modemisierungen
umgekehrt werden, es findet dann ein sogenannter Filtering-Up-Prozef statt. Vgl. Jen-
kis (1996), S. 98 f.

“ Vgl. Westphal (1978), S. 540.
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Alle Hiuser, deren Qualitit unter die Abszisse sinkt, werden abgerissen.*

Im Zeitpunkt t, befinden sich Angebot und Nachfrage im Gleichgewicht.
Zum Zeitpunkt t, wird das Angebot um die Menge A, vergroBert. Dieses zu-
sitzliche Angebot wird von der zahlungskriftigsten Bevolkerungsschicht X;
nachgefragt, die ihre alten Wohnungen verlassen. Fiir die Bevolkerungsklas-
sen X, und X3 wird es nun moglich, in die Wohnungen der Qualitit A; und B,
einzuziehen. Die Wohnungen des Qualititsstandards C, fallen unter unter den
Mindeststandard ab und werden bei konstanter Nachfrage abgerissen. Zum
Zeitpunkt t, ist der Anfangsbestand von Wohnungen abgerissen und die Be-
volkerungsklassen der verschiedenen Einkommensschichten X;, X; und X;
befinden sich in den Wohnungen der Qualitit A4, A; und A,.

Folgerungen aus der idealtypischen Betrachtung des Wohnungsmarktes:

1. Wohnungen werden vor allen Dingen fiir relativ hohe Einkommensklassen
der Bevélkerung neu gebaut. Diese Wohnungen werden nach Generationen
fiir die Bevolkerungsklassen niedriger Einkommen verfiigbar, d.h. ohne
staatliche Unterstiitzung sind Neubauten direkt fiir die unteren Einkom-
mensklassen wegen der auf dem Markt befindlichen Bestinde nicht sinn-
voll.

2. Die vollkommene rdumliche Mobilitit aller Bevolkerungsschichten und der
Bau von Wohnungen auf der obersten Qualititsebene sind Voraussetzungen
fiir den Ausgleich von Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt.
Ist diese Mobilitat nicht vorhanden kann der Filtering-ProzeB nicht stattfin-
den.

3. Die Wohnungseigentiimer miissen bereit sein, die notwendigen Erhal-
tungsinvestitionen vorzunehmen und nicht etwa versuchen, durch Desinve-
stitionen Profite zu machen.

4. Die Neubauten miissen qualitativ und quantitativ so beschaffen sein, daB sie
den Bevilkerungszuwachs, den AbriB alter abgewohnter Hiuser und den
mit steigendem Einkommen wachsenden Raumbedarf kompensieren.

Diese Bedingungen sind nicht leicht zu realisieren; es ist mit partiellen An-
passungsproblemen durch time-lags zu rechnen.*

4! Vgl. hierzu auch Westphal (1978), S. 540.
* Vgl. zur zeitlichen Verzogerung der Wohnungsbautitigkeit die Abbildung 1.
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d) Sickerprozesse

Wohnungen sind durch Umzugsketten miteinander verbunden. Haushalte
beziehen neugebaute und i.d.R. qualitativ hoherwertige Wohnungen, so daf
qualitativ weniger hochwertigen Wohnungen fiir einkommensschwichere
Mieter zur Verfiigung stehen. Diese Umzugskette setzt sich solange fort, bis
der umgezogene Haushalt nur einen Teil des urspriinglichen Haushaltes bildet
und die restlichen Mitglieder des Haushaltes in der alten Wohnung verbleiben.
Untersuchungen haben ergeben, daB durch den Eigenheimbau die lingsten
Umzugsketten ausgelost werden.*

2. Fehlende Markttransparenz

Sowohl auf der Anbieter- als auch auf Nachfragerseite herrscht ein Mangel
an Informationen bzw. die Schwierigkeit bei deren Erlangung. Insofern kann
von einer mangelnden Markttransparenz und einer fehlenden Kommunikation
zwischen den einzelnen Teilmérkten ausgegangen werden, wodurch letztlich
der Marktausgleich verhindert wird.

Der Grad der Unsicherheit wird durch zwei Momente modifiziert: Zum ei-
nen spielt eine gewichtige Rolle, welche grundsitzliche Marktlage (Kaufer-
oder Verkdufermarkt) vorherrscht, und zum anderen ist bedeutsam, welche
Situation an vorgelagerten Markten gegeben ist: Im Fall einer Unterversor-
gung und dem dadurch bedingten Nachfragedruck verliert die Heterogenitit
des Gutes Wohnung wie auch die sachlich begriindete Aufspaltung des Mark-
tes in Teilmérkte fiir die Anbieter an Bedeutung. Bei dieser Marktlage ist eine
quantitative Bauleistung gefragt - weniger eine qualitative. Bei zunehmender
Marktsittigung kommen Wirkungen, die sich aus der Vielschichtigkeit der
Faktoren begriinden, immer stdrker zur Geltung.

Aufgrund des Informationsdefizits kommt kein marktgerechtes Verhalten
der beteiligten Akteure zustande. Die Angebotserstellung sowie die Vermark-
tung des erstellten Gutes sind am Wohnungsmarkt wegen der mangelnden
Transparenz mehr noch als an anderen Mirkten eine Entscheidungssituation
unter Unsicherheit. Fiir den Nachfrager fiihrt die fehlende Markttransparenz
dazu, daB er im EntscheidungsprozeB iiber die Annahme eines bestimmten

“ Vgl. Jenkis (1996), S. 98. Daher wird hdufig mit wohnungspolitischer Begriin-
dung gefordert, den Eigenheimbau steuerlich zu begiinstigen.
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Angebotes nicht notwendigerweise sein personliches Optimum verwirklichen
kann.*

Ebenso hat der unzureichende Informationsstand der Marktteilnehmer
Auswirkungen auf den PreisbildungsprozeB, indem es passieren kann, daB fiir
qualitativ gleichartige Giiter unterschiedliche Preise erzielt werden. Der
Marktpreis entspricht demnach nicht den tatsichlichen Knappheitsverhaltnis-
sen am Markt.

3. Geringe Elastizitiit der Anpassung an Marktinderungen

Versteht man unter Anpassungsvorgingen des Marktes das Streben des Zu-
sammenspiels von Angebot und Nachfrage nach einem Gleichgewichtszu-
stand, dieser wird reprisentiert durch den Gleichgewichtspreis, dem die Funk-
tion eines Regulators zufallt,”” so ergeben sich im MarktprozeB spezifische
Anpassungsprobleme, die aus der Tatsache resultieren, da das Gut Wohnung
sich durch eine lange technische und wirtschaftliche Nutzungsdauer auszeich-
net. Auflerdem treten Reaktionsverzogerungen aufgrund der langen Produkti-
onsdauer von Wohnungen auf.*

Im Fall des Nachfrageiiberschusses am Wohnungsmarkt wirkt sich die lan-
ge Produktionsdauer des Gutes Wohnung erschwerend auf die Erzielung des
Marktausgleichs aus. (Marktgleichgewicht i.d.R. nur mit einer Verzégerung
von zwei Jahren zu erreichen.) Liegt ein Angebotsiiberschufl vor, so wird es
nur schwerlich zum Marktgleichgewicht kommen, da aufgrund der Méglich-
keit zur langfristigen Nutzung das erstellte Gut am Markt bleibt.

Ein Marktgleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage ist bei einem
Angebotsiiberschuf theoretisch nur dann zu erreichen, wenn die Mengen oder
die Preise reduziert werden. Eine Reduzierung der Menge des angebotenen

“ Vgl. Jenkis (1994a), S. 25.

4 Die Instabilititen, die den MarktprozeB belasten, haben ihre Ursache in den Re-
aktionsverzégerungen und in der allgemeinen Ungewiflheit iiber kiinftige Marktlagen.
Vgl. Streit (1979), S. 59-62. Die Informationsgewinnung und —verarbeitung ist nicht
kostenlos. Da es keine vollstindige Information gibt, spielen bei 6konomischen Ent-
scheidungen die Erwartungen eine entscheidende Rolle, denn auch ein Informations-
verzicht kann rational sein. Das Zusammenwirken von Anpassungsverzogerungen, Er-
wartungsbildung und unvollkommener Information 148t sich mikrookonomisch anhand
des Cobweb-Theorems veranschaulichen. Vgl. z.B. Streit (1979), S. 61. Auf ma-
krodkonomischer Ebene sei nur an das Multiplikator-Akzelerator-Modell erinnert. Vgl.
z.B. Stobbe (1975), S. 165.

* Vgl. Kapitel B, die Abschnitte 1.4. und L.5.
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Wohnraums ist nur durch die ,,natiirlichen* Abginge im Bestand moglich. Ei-
ne singulire Preisreduzierung, die aufgrund der engen Preis-Kosten-
Relationen nur begrenzt moglich ist, kann schon aus Griinden der fehlenden
Markttransparenz nicht zu den notwendigen Mengeneffekten fithren.

Ein Marktgleichgewicht ist nur auf regionalen Teilmarkten zu realisieren.
Es kann auch bei global (statistisch) ausgeglichener Versorgungslage daher
ein Nebeneinander von ausgeglichenen und nicht ausgeglichenen Teilmérkten
existieren. Bezieht man die Heterogenitit des Gutes Wohnen mit in die Be-
trachtung ein, so gilt gleiches fiir die sachlichen Teilwohnungsmirkte.*” Infol-
ge der Heterogenitit des Gutes konnen auf einem regionalen Teilmarkt Dispa-
rititen auftreten, die nicht in der globalen Versorgungslage ihren Ursprung
haben.

Eine andere mogliche Einteilung des Wohnungsmarktes in Teilsegmente*
kann folgendermaBen erfolgen:

1. Markt fiir Wohnnutzung (Wohnungsleistungsmarkt): Auf diesem Markt
wird die Nutzung des Gutes Wohnung gehandelt. Die Wohnungseigentii-
mer (Vermieter) bieten die Wohnnutzung den Privathaushalten (Mietern)
gegen Entgelt (Mietzins) an. Der Staat greift in diesen Markt durch Maf-
nahmen zur Regelung der Mietpreisbildung ein.

2. Markt fiir Wohnungskapital (Wohnungsbestandsmarkt): Hier wird das Ei-
gentumsrecht an bereits vorhandenen Wohnungen gehandelt, d.h. hier
treffen Angebot und Nachfrage nach Wohnbauten (Hdusern) zusammen.
Ergebnis dieses Marktprozesses ist der Preis fiir das Wohnungseigentum.
Der Staat greift auch hier im Rahmen einer Wohnungsbestandspolitik in
das Marktgeschehen ein.

3. Markt fiir Wohnungsbauleistungen (Wohnungsbaumarkt): Am Markt fiir
Wohnungsbauleistungen stehen sich das Angebot an Bauleistung zur Er-
stellung neuer Wohnungen und die Neubaunachfrage von Bauherren und
Bautragern gegeniiber (Wohnungsbau). Die Preise, zu denen die Markt-
transaktionen erfolgen, sind die Baupreise. Staatliche Eingriffe auf diesem
Wohnungsteilmarkt erfolge im Rahmen der Wohnungsbaupolitik.

Der Wohnungsmarkt ist dem Wohnungsbestandsmarkt vorgelagert, denn
die produzierten Wohnungen erhohen den Wohnungsbestand. Dem Woh-

47 Ein Mangel an Drei-Zimmer-Wohnungen kann nicht durch ein Uberangebot an
Ein-Zimmer-Wohnungen ausgeglichen werden.

8 Vgl. hierzu auch Pfeuffer (1993), S. 255.

4 Mayer
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nungsmarkt seinerseits vorgeschaltet ist der Bodenmarkt, auf dem Bauland
gehandelt wird.*

Die im zweiten Teil des ersten Kapitels aufgefithrten Unterscheidungskrite-
rien zur Bildung von Teilmirkten schliefen sich nicht gegenseitig aus, son-
dern sie konnen miteinander kombiniert werden, wodurch sich weitere zahl-
reiche mogliche Untergliederungen in Teilmirkte ergeben. Welche Woh-
nungsteilmirkte in der Realitit gegeneinander abgegrenzt werden konnen,
hingt entscheidend von der Flexibilitit ab, mit der (potentielle) Nachfrager
auf bestimmte Angebotsstrukturen reagieren konnen. Diese kann durch die
jeweilige Marktlage bedingt und/oder auch durch auBerwohnungsmarktliche
Einfliissse im Zeitablauf variieren. Die dargelegten Differenzierungen haben
gezeigt, dah ,,der Wohnungsmarkt™ nicht als ein ganz bestimmter Markt, son-
dern nur als Oberbegriff fiir eine Vielzahl von nach verschiedenen Kriterien
zu differenzierenden Teilmarkten aufzufassen ist. Wenn im folgenden den-
noch von ,,dem Wohnungsmarkt“ gesprochen wird, so geschieht dies stets un-
ter dem gedanklichen Vorbehalt einer Teilmarktschichtung.

II1. Aspekte des Angebotes

Die Anbieter am Wohnungsmarkt sind zu unterscheiden von den Produ-
zenten von Wohnraum (Anbieter von Bauleistung), wie auch von den Anbie-
tern an sonstigen vorgelagerten Mirkten wie etwa Bauland oder Finanzie-
rungsmitteln. Der Anbieter von Wohnraum ist der Vertreiber von Wohnnut-
zung, und als solcher ist er i.d.R. selbst erst als Nachfrager nach Kapital, Bo-
den und Bauleistung titig und in seinem Preisverhalten von diesen vorgela-
gerten Marktprozessen abhingig. Im folgenden werden die hinsichtlich ihrer
Motivation voneinander zu unterscheidenden vier wesentlichen Anbietergrup-
pen dargestellt.

1. Private Haushalte

Das Eigentum an Wohnraum ist bei den privaten Haushalten im wesentli-
chen mit dem Motiv der Selbstversorgung verbunden. Diese Objekte werden
also nicht mit Erwerbsabsicht am Mietwohnungsmarkt abgesetzt. Entspre-

* Eine andere mogliche Abgrenzung des relevanten Marktes und der Teilmérkte
tindet sich bei Paetow (1987), S. 15-17, er unterscheidet in regionale Teilmérkte, sub-
ventionstypische Teilmarkte, soziale Teilmarkte und Teilmirkte gemaB Eigentumssta-
tus.
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chend befinden sich Wohnungen in Hiusern mit ein oder zwei Wohnungen zu
weit iiber 90 % im Besitz von Privathaushalten.*

Tabelle 1
Marktsegmente nach Wohneinheiten innerhalb eines Gebiudes und
deren Eigentiimerstruktur - (alte Bundeslinder 1987) in %"

Wohnungen in Gebiuden mit

Eigentiimer 1 WE 2WE 3-6 WE 7 und mehr WE
Privatpersonen 96,4 95,1 64,1 41,2
Wohnungseigentii- 0,4 1,3 7,6 17,4
mergemeinschaften

Gemeinniitzige Woh- 1,1 1,6 20,7 29,1
nungsunternechmen

Freie Wohnungsun- 0,2 0,3 2,1 4.4
ternechmen

Sonst. Eigentiimer 1,9 1,7 5,5 7,9

Aber auch der Mietwohnungsbestand ist zum iiberwiegenden Teil im Besitz
dieser Angebotsgruppe, wobei hierbei Alterssicherungs- und Kapitalanlage-
motive im Vordergrund stehen.

2. Gemeinniitzige Wohnungsunternehmen

Die grofite geschlossene Anbietergruppe am Wohnungsmarkt bilden die
Unternehmen der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft. Weit iiber drei Mio.
Wohnungen sind im Besitz der rd. 1800 Unternehmen. Spezifisches Merkmal
dieses Teils des Angebots ist die Befreiung von Korperschaft-, Vermdgen- und
Gewerbesteuer als Gegenleistung fiir Einschrankungen der Dispositionsfrei-
heit, die im Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG) gesetzlich geregelt
sind.” Die Leistungen der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft werden von

% Vgl. Jenkis (1994), S. 27.
S StJB (1992), S. 225.

’? Die wesentlichen sind: die Unabhingigkeit von Unternehmen der Bauwirtschaft
(Wahrung 6konomischer Unabhingigkeit), Kostendeckungsprinzip bei der Mietkalku-
lation, Beschriankung der Gewinnausschiittung an die Eigentiimer auf 4%, die unbe-
schrankte Zweckbindung des Vermogens fir Zwecke des Wohnungsbaus (Stiftung-
scharakter), die Einschrankung der Geschiftstatigkeit auf Erstellung, Bewirtschaftung
und Betreuung von Wohnungen, die Bau- und Modemisierungspflicht.

4*
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unterschiedlichen Unternehmenstypen erbracht. Drei groBe Gruppen lassen
sich unterscheiden:

— Die Genossenschaften und Vereine,

- die gemeinniitzigen Wohnungsbaugesellschaften in den Rechtsformen der
GmbH und der AG, einschlieflich der Stiftungen und Korperschaften des
6ffentlichen Rechts und

— die als Betreuungsunternehmen fungierenden Heimstitten und Landesent-
wicklungsgesellschaften.

Der Unterschied zwischen den einzelnen Unternechmensgruppen driickt sich
nicht nur in der Rechtsform aus, er liegt ebenso in der historischen Entwick-
lung der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft begriindet.* Rd. 1.100 Unter-
nehmen zihlen zu den Genossenschaften, wiahrend die restlichen ca. 700 Ka-
pitalgesellschaften sind. Die gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen werden
von verschiedenen Gruppen getragen: Gemeinden, gewerblichen Wirtschaft,
natiirlichen und juristischen Personen, Gewerkschaften, Bund und Kirchen.
Die Kapitalbeteiligung von den Gemeinden an gemeinniitzigen Wohnungs-
unternehmen ist erheblich. Thre Aufgabe liegt in der Unterstiitzung der sie tra-
genden Kommunen in der Bereitstellung von Wohnraum fiir besondere Be-
darfsgruppen, die am iibrigen Markt aufgrund von 6konomischen oder sozia-
len Defiziten keine Zugangschancen haben.

Die gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen mit Beteiligung von Bund und
Lindern sowie Bundesbahn und Bundespost stellen ihre Leistungen aus-
schlieBlich ihren Bediensteten zur Verfiigung, treten insofern nicht als gene-
relle Anbieter von Wohnraum auf dem Markt auf. Ahnliches gilt fiir Woh-
nungsgesellschaften mit iiberwiegender oder ausschlieflicher Beteiligung von
Unternehmen der gewerblichen Wirtschaft.

3. Freie Wohnungsunternehmen

Der Unternechmenszweck umfaft alle wohnungswirtschaftlichen Leistungen
und ist keinen gesetzlichen Beschrinkungen unterworfen. Das Tatigwerden
der freien Wohnungsunternehmen ist das Resultat einer Reaktion auf Marktsi-
gnale und ist auf die Bedarfsdeckung gerichtet. Lange Zeit waren die Wettbe-

* Vgl. hierzu Gesamtverband Gemeinniitziger Wohnungsunternehmen e.V. (1987),
S.29-31.
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werbsverhéltnisse zwischen den gemeinniitzigen und den freien Wohnungs-
unternehmen klar abgegrenzt. *

Insbesondere nach dem Zweiten Weltkrieg gewann der Wohnungsbau fiir
einkommensschwichere Schichten an Bedeutung, wihrend andererseits das
Betitigungsfeld fiir gemeinniitzige Wohnungsunternechmen erheblich erweitert
wurde. Insoweit kann man die Tatigkeitsbereiche der beiden Anbietergruppen
nicht mehr auf unterschiedliche Teilméarkte beschrinken. Die Schaffung iden-
tischer Ausgangspositionen durch die Aufhebung des WGG ist von daher die
Konsequenz dieser zunehmenden Durchmischung der Tétigkeitsfelder.

4. Sonstige Anbieter

a) Sonstige Unternehmen

Diese Anbietergruppe umfaBt Unternehmen, die Wohnungsbauleistungen
erbringen, diese jedoch nicht ausschlieflich als alleinigen Unternehmens-
zweck oder nur mittelbar zur Kapitalanlage fiir Dritte (z.B. Immobilienfonds)
betreiben. Eine besondere Rolle in dieser Gruppe spielen die Versicherungen.

b) Offentliche Bauherren

Ziel dieser Anbietergruppe ist die Selbstversorgung ihrer Bediensteten, in-
sofern tritt diese Gruppe als Anbieter von Wohnnutzung auf den Wohnungs-
maérkten generell nicht auf.

IV. Aspekte der Nachfrage

Die Entwicklung der Nachfrage am Wohnungsmarkt ist abhingig von der
Entwicklung der Zahl der Haushalte und ihrer Struktur, wobei besondere
Aufmerksamkeit der Entwicklung der Bevolkerungszahlen als auch den Ver-
dnderungen der Altersstruktur gewidmet werden sollte (hierbei sind die Ferti-

*# Wihrend die Aufgabe der gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen ausschlieB3-
lich darin bestand, fiir den Wohnbedarf der Einkommensschwachen zu sorgen und da-
mit einen sozialen Auftrag zu erfiillen, blieb fiir die freien Wohnungsuntemehmen in
erster Linie die Deckung des Wohnbedarfs gehobener Schichten, aber auch die Be-
schaffung freien Eigentums.* Arras/Huebschle (1978), S. 10.
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liat, die Mortalitit und die Wanderungsbewegungen von Interesse).”® Aus ak-
tueller Sicht ist diese Aussage um zwei Sachverhalte zu ergénzen:

- Aufgrund demographischer Trends (Uberalterung) und auch als Resultat
des Wertewandels (Single-Haushalte) treten zunehmend auch Einzelperso-
nen als Nachfrager auf. Es ist auch weiterhin ein deutlicher Anstieg der
Bedeutung dieser Gruppe zu erwarten.

— Nach der Abdeckung des Grundbedarfs ist fiir die Nachfrageentwicklung
stirker als die demographischen Effekte die Einkommensentwicklung von
Bedeutung.

1. Ausgabeverhalten der Mieter

a) Das Schwabe ‘sche Gesetz

Der Statistiker Hermann Schwabe hat 1867 in Berlin durchgefiihrte Erhe-
bungen ausgewertet und stellte fest, daB mit zunehmenden Einkommen der
Anteil der Ausgaben fiir die Miete (prozentual) sinkt.** Schwabe fafite das Er-
gebnis in dem Satz zusammen: ,Je drmer jemand ist, desto grofBer ist die
Summe, welche er im Verhiltnis zu seinem Einkommen fiir Wohnung veraus-
gaben muf.“”’

Das Schwabe'sche Gesetz wurde durch entgegengesetzte Meinungen relati-
viert.*® Engel war der Meinung, daBl in den mittleren, unteren und oberen Ein-
kommensgruppen der Mietaufwand die gleiche Quote, ndmlich 12 %, des Ein-
kommens betriige.”” Allerdings haben vielseitige Untersuchungen die Richtig-
keit des Schwabe’schen Gesetzes nachgewiesen. Gegeniiber dieser empiri-
schen Bestitigung des Schwabe’schen Gesetzes hat Ludwig Pohle darauf auf-

%% Vgl. hierzu ausfiihrliche Darstellung Hiibl (1995), S. 22 ff.

* Die Einkommensabhangigkeit der Deckung verschiedener Arten von Bedarfen
empirisch zu untersuchen, wurde bereits im 19. Jahrhundert mit Interesse verfolgt. So
stellte der Statistiker Emst Engel 1857 fest, daB bei steigendem Einkommen die Nah-
rungsmittelausgaben eines Haushaltes weniger stark zunehmen als das Einkommen,
sogar als die Ausgaben insgesamt. Die Giiltigkeit dieses Bediirfnissittigungsgesetzes
konnte so regelmiafig nachgewiesen werden, daf} es nahe lag, auch andere Bedarfe in
Abhingigkeit von der Entwicklung des Einkommens zu untersuchen.

%7 Zitiert nach Jenkis (1996), S. 361-391, hier: S. 363.
% Vgl. hierzu Eberstadt (1920), S. 193-198.

** Wilhelm Roscher war sogar der Meinung, daB mit der Hohe des Einkommen auch
die Ausgaben fitir die Wohnung, Bedienung und Geselligkeit stiegen.
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merksam gemacht, daB der teilweise zu beobachtende Anstieg des relativen
Anteils des Mietaufwandes keineswegs beunruhigend sei, da eine Verbesse-
rung der Wohnverhiltnisse eintrete.®® Diese Hinweise machen deutlich, daB
das Verhiltnis von Miete zum Einkommen keineswegs isoliert voneinander
betrachtet werden kann. Den entscheidenden Schritt zur Erweiterung des
Schwabe’schen Gesetzes hat Friedrich Liitge vollzogen.

b) Die Liitge 'sche Regel

Liitge verweist darauf, daB der Anteil des Einkommens, den der Einzelne
fiir die Wohnung ausgibt, nicht nur in den einzelnen Lindern, sondern auch
im Zeitablauf unterschiedlich ist, denn die Wohngewohnheiten werden durch
das Klima, die Lebensgewohnheiten und die (Wohn-)Kultur mitbestimmt.
Selbst innerhalb eines Volkes bestehen Unterschiede in dem Ausgabeverhalten
fiir das Gut Wohnen.® Das von Liitge entwickelte Gesetz des sozial bedingten
Wohnungsaufwandes basiert auf der folgenden Unterscheidung:

— Mietausgaben: Sie bilden nur einen Teil des gesamten Wohnungsaufwan-
des. Nach modernem Verstindnis wiirde man zwischen Warm- und Kalt-
miete unterscheiden, wobei unter Mietausgaben die Kaltmiete zu verstehen
ist.

— Gesamter Wohnungsaufwand: In diesem Begriff werden neben der Kalt-
miete auch die Aufwendungen fiir die Einrichtung, die Instandhaltung, die
Heizung und Beleuchtung zusammengefaft. Dieser Begriff ist somit umfas-
sender als die Warmmiete.

Setzt man den so definierten gesamten Wohnungsaufwand in Beziehung
zum Einkommen, dann zeigt sich, daB das Schwabe 'sche Gesetz fiir die Aus-
gaben fiir Einrichtung und Instandhaltung nicht zutrifft, da diese Ausgaben
mit wachsendem Einkommen nicht abnehmen, sondern zunehmen. Dennoch
gelingt es nicht, das Schwabe’sche Gesetz fiir die gesamten Wohnungsausga-
ben umzustoBen, denn die Ausgaben fiir Heizung und Beleuchtung weisen die

% Auf gewissen Einkommensstufen wird sogar anscheinend das Bediirfnis, sich in
der Wohnweise zu verbessern, im Falle einer Einkommenserhéhung als so stark em-
pfunden, daB nach der Einkommenserh6hung nicht nur absolut, sondern auch relativ
mehr fiir die Miete ausgegeben wird als vorher.“ Pohle (1910), S. 158.

¢ Nicht zuletzt in der Aufteilung seines Einkommens und also auch in der Hohe
des Prozentsatzes, den er fiir die Wohnung ausgibt, duflert sich ja der Lebensstil des
Einzelnen. Es stehen also soziale, wirtschaftliche und kulturelle Tatbestinde nebenein-
ander, die zu entsprechenden Differenzierungen fithren.“ Liitge (1949), S. 424.
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Tendenz des Schwabe 'schen Gesetzes auf.** Liitge hat in seiner Untersuchung
1927/1928 (Unterscheidung der Ausgaben fiir den gesamten Wohnungsauf-
wand zwischen Arbeiter-, Angestellten- und Beamtenhaushalten) festgestellt,
daB innerhalb derselben Einkommensgruppen der stidtische Arbeiter mehr als
der Landarbeiter, der Angestellte mehr als der stidtische Arbeiter und der Be-
amte mehr als der Angestellte sowohl an reiner Miete, als auch fiir den ge-
samten Wohnungsaufwand ausgibt. Da ein soziales Gefille hinsichtlich des
Wohnungsaufwandes unter den angefiihrten Berufsgruppen besteht, kann man
dem Schwabe’schen Gesetz die Regel des sozial bedingten Wohnungsaufwan-
des gegeniiberstellen.® Die Liitge'sche Regel erginzt und ersetzt zum Teil das
Schwabe 'sche Gesetz.

¢) Die Einkommens- und Preiselastizitit des Wohnungskonsums

Hampe hat sich ausgiebig mit der Einkommens- und Preiselastizitidt der
Wohnungsnachfrage beschiftigt.* Indem sie aus den Berechnungen von
Schwabe die Einkommenselastizititen ermittelte, kommt sie zu dem Ergebnis,
daB bei kleinen und mittleren Einkommen eine Sittigung des Wohnungsbe-
darfs eintritt, d.h. die Einkommenselastizitit steigt bei kleinem Einkommen,
erreicht mit wachsendem Einkommen ihr Maximum, um dann bei weiter stei-
gendem Einkommen unter die Werte abzusinken, die bei sehr kleinen Ein-
kommen vorhanden waren. Die Einkommenselastizitit sinkt somit um so stir-
ker, je mehr durch das steigende Einkommen der Sattigungspunkt des Bedarfs
erreicht wird. Dieses Ergebnis wurde auch in der Engel-Kurve zusammenge-
fafit.*

Von Stackelberg untersuchte aus den Wirtschaftsrechnungen 1927/28 die
Einkommenselastizititen der Nachfrage nach verschiedenen Giitern, wobei die
Nahrung, die Wohnung sowie die Heizung und Beleuchtung Giiter des un-
elastischen Bedarfs (Einkommenselastizitdt kleiner 1), dagegen Wohnein-
richtungen und die Instandhaltung, die Kleidung, die Bildung, die Vergnii-
gungen, die Erholung und das Sparen zu den Giitern des elastischen Bedarfs
zihlen (Einkommenselastizitit groBer 1).* Die Ausgaben fiir Giiter des unela-

 Vgl. Liitge (1949), S. 425-427.
© Vgl. Liitge (1949), S. 428.

* Vgl. Hampe (1958), S. 60-76.

® Vegl. Jenkis (1996), S. 372.

* Vgl. Stackelberg (1951), S. 157.
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stischen Bedarfs steigen absolut mit steigendem Einkommen, jedoch sinkt der
prozentuale Anteil dieser Ausgaben am gesamten Einkommen.*’

d) Der wohnungswirtschaftliche Ratchet-Effekt

Der Ratchet- (oder Sperrklinken-) Effekt geht auf den amerikanischen Na-
tionalokonom Duesenberry zuriick.”® Jeder Haushalt strebt danach, den héch-
sten realisierbaren Lebensstandard zu erzielen und diesen auch zu erhalten,
teils aus Griinden des Sozialprestiges, teils aus Gewohnheit. Um den erreich-
ten Konsumstandard nicht aufzugeben, wird man bei sinkendem Einkommen
die Sparquote vermindern. Dieses erklirt die zyklischen Schwankungen der
Konsum- bzw. Sparquote. Viel stirker als bei der Einkommenserhéhung wirkt
sich die Gewohnheit und der Einfluf} des Sozialprestiges bei Einkommenssen-
kungen aus. Es handelt sich hierbei um die Irreversibilitdtshypothese: Es
nimmt die Konsumneigung (die Konsumquote) bei sinkendem Einkommen zu,
weil die Haushalte versuchen, ihre Konsumgewohnheiten aufrecht zu erhalten.
Wihrend bei steigendem Einkommen die Konsumgewohnheiten (und damit
auch die Konsumquote) nur langsam auf das neue Niveau folgen.”

Dieser Ratchet-Effekt wird nun auf die Wohnungswirtschaft iibertragen. Es
ist hierbei von Interesse, wann ein Konsument in den héheren und wann er in
den niedrigeren Wohnungskonsum geht bzw. gehen muf. Unter Wohnkonsum
werden dabei sehr unterschiedliche Sachverhalte verstanden: Es kann sich um
eine grofere, qualitativ besser ausgestattete Wohnung in der gleichen oder in
einer besseren Wohnlage handeln. Es kann aber auch beinhalten, daB der

 In extremen Elastizitétsfillen ist die Elastizitit gleich Null (vollkommen unelasti-
sche Nachfrage) oder die Elastizitit mit dem Wert unendlich (vollkommen elastische
Nachfrage). Im Regelfall dndern sich Preis und Nachfragemengen entgegengesetzt, so
daf} der Elastizitatsausdruck negativ ist. Ausnahmefille sind der Giffin- und der Snob-
Effekt. Wahrend beim Giffin-Effekt die Nachfrage steigt, obwohl der Preis gestiegen
ist, steigt beim Snob-Effekt die Nachfrage gerade wegen des gestiegenen Preises. Sin-
ken dagegen die Preise, so geht die Nachfrage zuriick. Anzunehmen ist, da} beim
Wohnkonsum der Snob-Effekt auftritt, wenn jemand aus subjektiven Griinden in einer
besonders ,,guten Wohngegend wohnen will und dafiir einen héheren Preis in Kauf
nimmt. In diese Kategorie pafit auch der Veblen-Effekt (,,Theorie der feinen Leute):
Beim prahlerischen Konsum (,,conspicious consumption®) wird die Nachfrage gerade
deshalb gesteigert, weil sein Preis gestiegen ist. Vgl. hierzu Leibenstein (1966b), S.
231-255.

® Vgl. Duesenberry (1967), S. 114-116. Zum Ratchet-Effekt und seine Bedeutung
fur die Wohnungswirtschaft vgl. Jenkis (1989), S. 602-604; eine Fortfihrung dieser
Uberlegungen findet sich bei Jenkis (1994), S. 139-141.

¢ Vgl. Duesenberry (1966), S. 277-301.
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Sprung von einer Mietwohnung in eine eigengenutzte Eigentumswohnung
oder sogar in ein Eigenheim vollzogen wird. Dies ist der positive Ratchet-
(Sperrklinken-) Effekt. Ist der Einkommensriickgang so drastisch, daB die
Konsumenten ihr Eigenheim aufgeben miissen (z.B. Zwangsversteigerung), so
handelt es sich um den negativen Ratchet-Effekt. Schematisch lassen sich der
positive und der negative Ratchet-Effekt in folgender Abbildung 3 darstellen.

— positiver Ratchet-Effekt

(hoherer Wohnungskonsum)
Ist-Zustand
(ge geben er e Au Sklink‘Pun.kt
Wohnungskonsum)

— negativer Ratchet-Effekt
(niedrigerer Wohnungskonsum)

Abb. 3: Der wohnungswirtschaftliche Ratchet-Effekt

Quelle: Jenkis (1996), S. 378

1. Unter dem positiven Ratchet-Effekt wird der Ubergang in den quantitati-
ven und/oder qualitativ hoheren Wohnkonsum verstanden. Die Verbesse-
rung des Wohnkonsums ist dadurch gekennzeichnet, dah es sich nicht um
einmalige, sondern um dauerhafte, zusitzliche Ausgaben handelt. Das be-
deutet, daB einmalige, kurzfristige Erh6hungen des Einkommens keine
Grundlage fiir wiederkehrende erhhte Ausgaben sein konnen.

2. Der negative Ratchet-Effekt tritt stark verzogert ein, da Konsumenten ein
einmal realisiertes Niveau an Wohnraumversorgung nur ungern aufgeben.
Bereits die Aufgabe einer groferen und in einer besseren Lage befind-
lichen Mietwohnung fiihrt nicht nur zu 6konomischen Verlusten (Um-
zugskosten, geleistete Renovierungskosten), sondern auch zu einem Ver-
lust an Sozialprestige. In noch stirkerem Mafle gilt dies fiir die Zwangs-
aufgabe einer Eigentumswohnung oder eines Eigenheimes, denn einge-
setztes Eigenkapital geht i.d.R. bei einer Zwangsversteigerung verloren,
hiufig verbleiben Hypothekenschulden und ein sozialer Abstieg. Daher
haben Besitzer von Eigentumswohnungen bzw. von Eigenheimen eine
hohe ,,Opferbereitschaft®, indem sie nicht nur die vorhandenen Ersparnis-
se auflosen, sondern auch den iibrigen Konsum einschrinken, um den
Wohnkonsum nicht absenken zu miissen.
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Der Ratchet-Effekt ist neben dem Schwabe’'schen Gesetz und der Liit-
ge’schen Regel ein weiterer Erklarungsansatz fir den Wohnungskonsum im
allgemeinen und die Bildung von Wohneigentum im besonderen.

Bisher mangelt es an einer Konsumtheorie fiir das Gut Wohnung. Das
Schwabe’sche Gesetz, die Liitge'sche Regel und das Duesenberry-Theorem
sind Elemente einer solchen Konsumtheorie. Diese Bausteine bediirfen aber
noch einer Fortentwicklung und insbesondere einer empirischen Uberprii-
fung.”

2. Haushaltsinterne Griinde der Wohnungsnachfrage

Allgemein lassen sich zwei Hauptkomplexe, die haushaltsinternen und die
haushaltsexternenen Griinde, moglicher Ursachen fiir die Entwicklung von
Nachfrage nach Wohnnutzung im Sinne der Wohnungssuche unterscheiden.”
Als haushaltsinterne Griinde der Wohnungsnachfrage lassen sich zusammen-
fassen:

a) Haushaltsbildung und -auflosung

Haushaltsgriindungen lassen sich als das Neuentstehen einer Konsumtions-
einheit definieren (Eheschliefungen, Scheidungen, Griindungen von Wohn-
gemeinschaften, Entstehung von Ein-Personen-Haushalte durch Kinder, die
das Elternhaus verlassen). Haushaltsauflosungen bedingen zumeist Woh-
nungsfreisetzungen (Sterbefille).

® Einen Beitrag zur empirischen Fundierung einer Konsumtheorie leistet Jenkis
(1996), S. 379-381. Die Untersuchung der Mietausgaben im Verhéltnis zu dem Haus-
haltseinkommen von drei verschiedenen Haushaltstypen fiir den Zeitraum 1983-92 lie-
ferten Ergebnisse, die sowohl die Liitge'sche Regel als auch das Schwabe’sche Gesetz
bestitigen:

Ein Rentnerhaushalt wendet rund ein Drittel seines Einkommens fiir die Miete auf,
der Arbeitnehmerhaushalt etwa 25% und der Beamtenhaushalt etwas weniger als 25%.
Damit wird das Schwabe'sche Gesetz bestitigt.

Auch die Lutge'sche Regel hat noch Giiltigkeit, denn der Rentnerhaushalt gibt
knapp 7% fiir die Mobel und die Haushaltsgerite aus, der Arbeitnehmerhaushalt etwa
8% und der Beamtenhaushalt knapp 8%.

' Diese Unterscheidung geht im wesentlichen zuriick auf Heuer (1994), S. 30 ff.
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b) Familienzyklus

Die Entwicklung der globalen Nachfrage ist abhingig von familienzykli-
schen Vorgingen. Neben der Familiengriindung wirken auch die Progressi-
ons- (Geburten von Kindern) und die Degressionsphase (Kinder verlassen die
Haushalte, Ehepartner sterben) einer Familie auf die Nachfrage nach Wohn-
raum. Die Anpassung der Wohnnutzung an die jeweiligen Bediirfnisse der
Familie kann iiber Nachfrage am Wohnungsmarkt erfolgen.

¢) Mobilitdt

Der Vollzug jeder Nachfrage am Wohnungsmarkt ist mit Mobilitit, d.h. mit
einer rdumlichen Verdnderung, verbunden. Mobilitit zieht sich somit als
Querschnittsaspekt durch die gesamte Wohnungsnachfrage. Horizontale
(rdumliche) und vertikale (berufliche) Mobilitit korrelieren hiufig.

d) Wohnkosten

Motive fiir die Nachfrage nach Wohnraum kénnen sich aus der Belastung
des Haushaltsbudgets durch Ausgaben fir Wohnkonsum ergeben, entweder
dadurch, da die Wohnkostenbelastung fiir einen Haushalt zu stark angestie-
gen ist, oder dadurch, dah ein Haushalt durch Einkommenserhohung die ab-
solute Hohe seiner Ausgaben fiir Wohnkonsum steigern kann.

e) Wohnwert

Ein subjektiv als unzureichend empfundener Wohnwert ist geeignet am
Wohnungsmarkt Nachfrage auszulosen. Es sind verschiedene Ursachen denk-
bar, die zu einer Divergenz im Verhéltnis zwischen zu zahlendem Preis und
individueller Nutzeneinschitzung fithren. Neben subjektiven und objektiven
Kriterien der Wohnqualitit der Wohnung oder des Hauses konnen diese eben-
so Elemente des Wohnuinfeldes, der Lage, des Infrastrukturangebotes aber
auch soziale Faktoren sein.
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3. Haushaltsexterne Griinde

a) Aufgabe der Wohnnutzung

Wird die vom Haushalt genutzte Wohnung infolge der Aufgabe ihrer
Zweckbestimmung aus dem Markt genommen (Abbruch, neue Funktionszu-
weisung bzw. Umwidmung durch z.B. gewerbliche Nutzung), so mufl der
Haushalt Nachfrage entwickeln.

b) Schuldhaftes Verhalten

Der Vermieter einer Wohnung hat nur aus bestimmten gesetzlich normier-
ten Griinden das Recht, die Rdumung einer vermieteten Wohnung zu veran-
lassen (massives VerstoBen gegen den Hausfrieden, vertragswidriger Gebrauch
des angemieteten Objektes oder Mietriickstinde iiber einen lingeren Zeit-
raum).

¢) Eigenbedarf eines Vermieters

Eine Mietwohnung kann gekiindigt werden, wenn der Vermieter Eigenbe-
darf geltend machen kann, er selbst oder ein Mitglied seiner Familie berech-
tigtes Interesse an der Ubernahme der Wohnung hat. Auch dieser Kiindi-
gungsgrund ist gesetzlich normiert und durch Rechtsprechung interpretiert
worden.

V. Freier und gebundener Markt

Die Zahlungsfahigkeit der Nachfrager entscheidet iiber die Realisierbarkeit
ihres Nachfragewunsches - auch am Wohnungsmarkt. Je nach 6konomischen
Moglichkeiten

- ist Eigentumsbildung durchfiihrbar,
- kann Nachfrage am freifinanzierten Markt entwickelt werden,

— ist die Inanspruchnahme eines 6ffentlich geférderten Angebots notwendig.”

 Die Fahigkeit bzw. Bereitschaft, einen bestimmten Preis fiir das Wohnen zu zah-
len, ist nicht allein mafBgeblich fiir die Versorgungschancen am Wohnungsmarkt. Auf-
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1. Eigentumsbildung

Der Erwerb von Wohneigentum orientiert sich an den aus dem Kaufakt re-
sultierenden periodischen Belastungen durch Kapitaldienst (Verzinsung und
Tilgung der aufgenommenen Kredite) und den laufenden Kosten des Unter-
halts. Diese Belastungen sind als ,Miete* zu kalkulieren und den langfristig
erzielbaren Haushaltseinkommen gegeniiber zu stellen, um iiber die Realisier-
barkeit der Eigentumsbildung zu entscheiden.”

Die Entstehung der Gesamtkosten ist die entscheidende Variable bei der
Umsetzung der Nachfrage nach Wohneigentum, da der Eigentiimer im Zeit-
verlauf fiir Wohnnutzung grundsitzlich nur den Kostenpreis zahlt, d.h. den
Preis fiir das Wohnen, der in der Begleichung der periodisch aus dem Woh-
neigentum anfallenden Kosten besteht.

2. Mietpreis am freifinanzierten Markt

Als freifinanziert gilt der Wohnungsbau, der nicht mit 6ffentlichen Mitteln
subventioniert, also ,,frei“ von 6ffentlichen Baudarlehen finanziert wird.™

Im Gegensatz zur Miete im offentlich geférderten Wohnungsbau ist die
Miete im freifinanzierten Wohnungsbau als Reaktion auf die Marktverhéltnis-
se und nicht als direktes Ergebnis der Wohnungsbaukosten anzusehen.” Bei
Vertragsabschluf ist die Preisbildung frei; bei laufenden Mietverhiltnissen
richtet sich der Preis nach dem System der ortsiiblichen Vergleichsmiete, in

grund weiterer sozialer Merkmale 148t sich fiir eine Reihe von Nachfragegruppen ein
erschwerter Zugang zum Wohnungsmarkt feststellen, der sich in einem entsprechend
niedrigen Versorgungsniveau duflert. Das Zweite Wohnungsbaugesetz enthélt in § 26,
Absatz 2 Nr. 2 eine Aufzihlung solcher Gruppen und fordert fiir sie eine vordringliche
Forderung: kinderreiche Familien, junge Ehepaare, alleinstehende Elternteile mit Kin-
dern (sogenannte ,,unvollstindige Familien), dltere Menschen und Schwerbehinderte.
Soziale Barrieren bestehen dariiber hinaus bei einkommensschwachen Haushalten und
Ausliandern. Staatliche Interventionen gewinnen ihre Berechtigung neben der Siche-
rung der 6konomischen Leistungsfihigkeit von Haushalten daher auch aus der Siche-
rung des Marktzugangs fiir bestimmte Bevolkerungsgruppen.

™ Im offentlich geforderten Wohnungsbau kénnen Fordereffekte als Transferlei-
stungen dem Einkommen hinzugezahlt werden.

™ Das heif}t nicht, daf} der Staat nicht je nach konjunktureller und wohnungsversor-
gungspolitischer Lage fordernd eingreift (z.B. durch Steuervergiinstigungen), nur diir-
fen damit keine Mietpreisbindungen verkniipft sein.

” Die Grundlage fiir das Mietrecht legen das Biirgerliche Gesetzbuch und das
Miethohegesetz (MHG).
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die die Vermietungsakte der letzten drei Jahre einfliefen. Vereinbart werden
koénnen auch sogenannte Staffelmieten, hierbei wird eine bestimmte Mietent-
wicklung bei Vertragsabschluf} festgelegt.

3. Offentlich geforderter Sektor

Das Gesetz definiert fiir 6ffentlich geférderte Wohnungen die Kostenmiete.
Die zweite Berechnungsverordnung (IL.BV) regelt, wie die Miete zu berechnen
ist. Sie setzt sich zusammen aus:

— Kapitalkosten (begrenzter Verzinsung des Eigenkapitals plus Hypotheken-
zinsen),

— Bewirtschaftungskosten, Abschreibungen, Verwaltungskosten, Betriebs-
kosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis.

Staatliche Subventionen bewirken am 6ffentlich geforderten Markt im Sin-
ne einer Aufwandssubvention eine Verminderung der laufenden Aufwendun-
gen oder eine Senkung der Kostenmiete durch zinsgiinstige Baudarlehen.

Erginzend zu den obigen Ausfithrungen ist auf die enge Verkniipfung zwi-
schen regionalen Wohnungsteilméirkten und Bodenbaumirkten hinzuweisen,
die auf die Immobilititseigenschaft des Gutes Wohnung zuriickzufithren ist.
,Der Boden erweist sich (...) als komplementires Gut fiir die Wohnungspro-
duktion. Die Probleme der Verteilung des Bodens und der Preisprozesse auf
dem Bodenmarkt sind somit eng verbunden mit denen der Wohnversor-

gung.“"

V1. Verbundene Mirkte

Die enge Beziehung zu anderen Mirkten kommt sowohl auf der Angebots-
seite als auch auf der Nachfrageseite zum Tragen.

 Heuer (1979), S. 67, vgl. zur Verkniipfung von Wohnungs- und Bodenmarkt u.a.
Eckhoff (1981), S. 457-462.
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1. Angebotsseite

Bei der Erstellung eines Baukorpers werden verschiedene Leistungen vor-
gelagerter Mirkte in Anspruch genommen, der Bodenmarkt, der Baumarkt
und der Kapitalmarkt.

a) Der Bodenmarkt

Das Gut Wohnen wurde definiert als immobiles Gut und ist somit bodenge-
bunden. Zur Zweckerfiillung ist dieses Gut also auf einen festen Standort an-
gewiesen, der sich i.d.R. in der Verfiigungsgewalt des Wohnungseigentiimers
befindet.” Der Investor hat fiir diese Verfiigungsgewalt einen Preis zu bezah-
len, der sich entweder auf den Erwerb eines Grundstiicks oder auf die Uberlas-
sung der Nutzung auf eine Zeit bezieht. ® Die Entwicklung der Preise fiir Bo-
dennutzung ist fiir das Wohnungsangebot bedeutsam, da der Bodenpreis mit
10-15 % in die Gesamtkosten einflieft.”

Aber auch die Verfiigbarkeit des Bodens ist ein wichtiger EinfluBfaktor fiir
das Angebot an Wohnraum. Rationelles Bauen setzt preiswerten Boden vor-
aus.”

Insofern steht die Wohnungswirtschaftspolitik vor allem vor zwei Problem-
bereichen:

1. der Verfiigbarkeit von Bauland und

2. der Entwicklung der Bodenpreise.

7 Ausgenommen werden sollten an dieser Stelle die Formen des Pachtrechts bzw.
der Erbpacht, bei der der Eigentiimer der Wohnung nicht auch der Eigentiimer des Bo-
dens sein muf.

’® Im ersten Fall ist der Preis mit Vollzug des Kaufaktes zu entrichten, im zweiten
als Pacht periodisch und kontinuierlich zu zahlen.

7 Je nach ortlichen Gegebenheiten ist das erschlossene Grundstiick mit 10 bis 30%
an den Gesamtkosten beteiligt. Niffka (Zentralverband des Deutschen Baugewerbes),
auf der Konferenz ,,Baukosten reduzieren“ vom 2./3.9.1993 nennt einen bundesdeut-
schen Durchschnitt von 20%.

# Grundstiicke sind in der Bundesrepublik aufgrund der hohen Rationierungswir-
kungen der Planung und der aufwendigen Erschliefung sehr teuer. Neben einer enga-
gierten und nachfragegerechteren regionalen und lokalen Baulandpolitik bedarf es zu-
sitzlich der Unterstiitzung der Investoren bei der Durch- und Umsetzung ihrer Projek-
te. Der Mangel an Investitionsbereitschaft und an Unternehmensleistungen wie Pro-
jektentwicklungen geht nicht zuletzt auf den gestiegenen Zeit- und Kostenaufwand,
sowie auf das erhohte Risiko infolge unsicherer und langwieriger Genehmigungsver-
fahren zuriick.
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Die Problematik der Verfiigbarkeit von Bauland beinhaltet die Frage nach
der Bodennutzung, d.h., ob vorhandener Grund und Boden aufgrund politi-
scher Entscheidungen in Bauland umgewidmet und erschlossen werden kann.
Tabelle 2 verdeutlicht, daB nur 11,5 % des in der Bundesrepublik Deutschland
vorhandenen Gebietes als Siedlungs- und Verkehrsfliche genutzt werden. Der
Anteil der Siedlungs- und Verkehrsfliache hat sich seit 1950 kontinuierlich er-
hoht.*

Tabelle 2
Bodennutzung im Bundesgebiet
Alte Lander Neue Lander Bundesgebiet
insgesamt
Nutzungs- Insge- Anteil Insge- Anteil Insge- Anteil
art samt an der samt an der samt an der
Gesamt- Gesamt- Gesamt-
flache flache flache
1.000 ha % 1.000 ha % 1.000 ha %
Siedlungs- 3.045 12,2 1.074 9,9 4.119 11,5
und Ver-
kehrsflidche
Landwirt- 13.355 53,7 6.171 57,0 19.526 54,7
schaftsfla-
che
Waldflache 7.401 29,8 2.983 27,5 10.384 29,1
Wasserfla- 450 1,8 314 2,9 764 2,2
che
Sonstige 610 2,5 291 2,7 901 2,5
Fliachen
Gesamt- 24.861 100,0 10.833 100,0 35.694 100,0
fliche

Quelle: Statistisches Jahrbuch der DDR 1990: Statistisches Bundesamt, Flachenerhebung 1989%

Anmerkung: Daten ergeben sich fiir die neuen Lander als Restgrofie: von der Wirtschaftsfliche werden
abgezogen: Land- und forstwirtschaftliche Nutzfliche, Wasserfliche und sonstige Fliachen (Korbwei-
denanlagen, Odland, Unland, Abbauland)

8 Wobei der statistische Begriff Siedlungs- und Verkehrsfliche nicht mit einer to-
talen Versiegelung der Landschaft gleichzusetzen ist, denn darunter fallen nicht nur die
Gebaude-, sondern auch die Frei- und Verkehrsflachen und nicht zuletzt die Erholungs-
flachen wie Griin- und Parkanlagen. Vgl. Jenkis (1996b), S. 345-346.

8 Bundesministerium fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau, Baulandbericht
1993, Bonn, Oktober 1993, S. 2.

S Mayer
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Das Recht zur Bebauung von Grundstiicken ist in der Bundesrepublik in ei-
ne Normenordnung eingebunden, welche die Bebauungsméglichkeiten auf-
grund planerischer Entscheidungen zuweist. Anders als bei anderen Giitern
des marktwirtschaftlichen Systems wird das Angebot an Baugrundstiicken erst
und nur durch 6ffentliche Planung hervorgebracht. Das Bundesverfassungsge-
richt betont die besondere Bedeutung des Bodens als Vermogensgut, so ver-
biete es die Unvermehrbarkeit des Bodens ,,(...) seine Nutzung dem uniiber-
sehbaren Spiel der freien Krifte zu iiberlassen (...)“.* Eine gerechte Rechts-
und Gesellschaftsordnung zwinge vielmehr dazu, die Belange der Allgemein-
heit beim Boden weit stirker in den Vordergrund zu stellen, als bei anderen
Vermogensgiitern.

Im Rechtssystem der Bundesrepublik Deutschland verfiigen die Gemeinden
iiber eine nahezu uneingeschrinkte Planungshoheit; bei der Bereitstellung von
Baugrundstiicken existiert faktisch ein Quasi-Monopol. Von den gemeind-
lichen Planungsinstanzen in eigener Verantwortung aufgestellte Bauleitpldne®
miissen sich lediglich an den Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung
orientieren, die die Bodennutzung durch Festsetzung von Infrastrukturein-
richtungen und Funktionsrdumen grofirdumig verteilt. Der Grundsatz des nur
noch planmifBigen Bauens bewirkt eine Rationierung von Bebauungsméglich-
keiten, wodurch es abhdngig von der jeweiligen Ausrichtung kommunaler
Baulandpolitik zu Preissteigerungseffekten unterschiedlichen Umfangs
kommt. Beplante Grundstiicke erfahren i.d.R. hohe Wertsteigerungen. Die
grofte Unzulanglichkeit des deutschen Bodenmarktes ist darin zu sehen, daf
die planungsbedingten Wertsteigerungen fast ausschlieBlich den betreffenden
Grundstiickseigentiimern zugute kommen, wihrend die ErschlieBung des Pla-
nungsgebietes mit technischer und sozialer Infrastruktur erhebliche 6ffentliche
Mittel erfordert. Zudem besteht bei weiterer Verknappung des Baulandes Aus-
sicht auf Wertsteigerung fiir den Grundstiickseigentiimer. Unter diesen Um-
standen verspiiren Eigentiimer oftmals wenig Neigung beplante Grundstiicke
ziigig am Markt zu verduBiern, um Bauwilligen eine rasche Realisierung ihrer
Investitionswiinsche zu ermoglichen.

Neben der Verfiigbarkeit von Wohnbauland sind die Bodenpreise von er-
heblicher Bedeutung fiir den Wohnungsneubau. Das Horten von Bauland wird
noch durch das Steuer- und Abgaberecht erleichtert. Die Grundsteuer auf un-
bebaute Grundstiicke betrigt i.d.R. weniger als ein Prozent des Verkehrswer-

# Beschluf} vom 12.1.1967, BVerfGE 21, S. 73.

# Durch den Fldchennutzungsplan als Rahmenplan und die darin eingebundenen
verbindlichen Bebauungspline wird per Ortsgesetz verbindlich festgelegt, auf welchen
Grundstiicken gebaut werden darf.
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tes. Wertsteigerungen fallen weitestgehend steuerfrei an. Angesichts von Pla-
nungsgewinnen, die in attraktiven Lagen pro Jahr wesentlich hoher sein kén-
nen als das Zinsniveau, wiren selbst kreditfinanzierte Grundstiicke noch mit
Gewinn zu halten.® Die Attraktivitit einer baulichen Nutzung schmailert sich
statt dessen fiir potentielle Investoren bzw. Bauherren zum Teil durch hohe
Investitionskosten, unsichere Vertragserwartungen und durch die Besteuerung
der Ertrige.*

Insgesamt ist jedoch zu beriicksichtigen, daB der Umfang ausgewiesenen
Baulandes unmittelbaren EinfluB auf die Preissteigerungserwartungen hat und
damit die Bereitschaft zum Verkauf zur Bebauung dampft bzw. steigert. Die
»Marktmacht“ der Grundstiickseigentiimer ist nicht festgeschrieben, sie kann
durch eine expansive Baulandpolitik zuriickgedringt werden. Dies darf jedoch
nicht dariiber hinwegtiauschen, daB} die Spezifik des Bodenmarktes einen aus-
reichenden Anbieterwettbewerb verhindert und somit extensive Nutzungen
und Verschwendung von Standortpotentialen begiinstigt. Grundstiickseigen-
tiimern erdffnet sich zum einen ein ewiges Nutzungsrecht, das sie vor Wettbe-
werb schiitzt, und zum anderen werden ihnen durch die Planung zusitzlich
rationierte Nutzungsmoglichkeiten zugewiesen, die nicht beliebig vermehrt
werden konnen.*” Generell wird nicht nur in der Wohnungswirtschaft, sondern
auch in der Politik die Bodenpreissteigerung beklagt, allerdings sind pauschale
Aussagen problematisch, da sich die Preissteigerung in den einzelnen Gebie-
ten unterschiedlich gestaltet,” tendenziell verliuft sie in hohen Preisniveau-
rdumen, die mit Agglomerationsrdumen identisch sind, besonders hoch, wih-
rend es in Gebieten niedrigeren Preisniveaus im beobachteten Zeitraum zwi-
schen 1980 und 1991/92 sogar zu einem Preisriickgang kam.* Allerdings lie-
fert der Vergleich zwischen dem Index fiir Baulandpreise und den Indizes fiir
Wohngebiude, der Lebenshaltung und dem verfiigbaren Einkommen das Er-
gebnis, da das Einkommen stiarker gestiegen ist.”

" Vgl. Pfeiffer (1992), S. 1.

% Die Spekulation mit unbebautem Land fiihrt dazu, daB selbst dort, wo Bauliicken
und neu erschlossene Baugebiete ausreichendes Baulandpotential bieten, Verknappung
herrschen kann.

¥ Vgl. BmBau (Hrsg.) (1994), S. 155 f.

# Vgl. hierzu auch ausfiihrlicher Jenkis (1996b), S. 348.
% Vgl. Jenkis (1996b), S. 348.

* Vgl. Dieterich (1994), S. 354.

5*
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Tabelle 3
Entwicklung der Baulandpreise und Lebenshaltungskosten
in den westlichen Bundeslindern 1980-1992

Jahr Baulandpreise fiir bau- Preisindex | Lebens- verfiigbares

reifes Land fiir Wohn- haltungs- Einkommen
gebdude kosten

DM /gm Index Index * Index * Index

1980 | 82,01 100,0 100,0 100,0 100,0

1981 96,07 117,1 105,8 106,4 105,9

1982 111,51 136,0 108,9 112,0 108,7

1983 119,91 146,2 111,2 115,7 112,6

1984 121,95 148,7 114,0 118,4 117,9

1985 116,09 141,6 1144 120,8 122,3

1986 121,07 147,6 116,0 120,5 126,6

1987 126,08 153,7 118,2 120,7 132,0

1988 127,74 155,8 120,7 122,0 137,8

1990 126,44 1542 125,2 125,5 145,2

1991 124,19 1514 133,2 128,9 159,3

1992 125,41 152,9 1422 133,5 170,8

1993 124,57 151,9 150,2 138,8 178,0

*Basisjahr 1985, auf 1980 = 100 umgerechnet

Quelle: Dieterich, H.: Bodenmarkt und Bodenpolitik, in: Kiihne-Biihning, L./Heuer, J.H.B.: Grundla-
gen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, 3. Aufl., Frankfurt-Hamburg 1994, S. 354.

b) Der Baumarkt

Ist ein bestimmtes Grundstiick vorhanden und so die Nachfrage am Bo-
denmarkt als Voraussetzung fiir die Realisierung einer Investitionsabsicht im
Wohnungsbau, so wird im nichsten Schritt durch den Investor Nachfrage auf
dem Markt fiir Bauleistungen entwickelt. Die Baukosten besitzen im Rahmen
der Gesamtherstellungskosten eines Bauwerks das groBte Gewicht.

Ein Blick auf die Zusammensetzung der Gesamtkosten gibt Aufschluf dar-
iiber, welche Bestandteile bestimmenden Einflufl auf die Héhe der insgesamt
aufzubringenden Investitionssumme haben und somit iiber die grofiten Ko-
steneinsparungspotentiale verfiigen. Die fiir die Kostengliederung mafigebliche
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DIN-Norm* unterscheidet hier in erster Linie nach den Grundstiicks- und
Erschliefungskosten, den bei der Erstellung des Bauwerkes anfallenden Ko-
sten (Rohbau, Ausbau, Installation)®* sowie den unter Baunebenkosten zu-
sammengefaBten Kosten der Planung, Finanzierung® und Bauiiberwachung.

Die nachzufragenden Bauleistung ist also nur ein Teilbereich der Bauwirt-
schaft. Diese umfafit drei Marktbereiche:

— den Markt fiir Planungsleistungen,
— den Markt fiir Herstellungsleistungen,
— und den Markt fiir Bauleistungen bzw. den Baumarkt.*

Auf dem Markt fiir Planungsleistungen werden , geistige Prozesse” gehan-
delt, ,,deren Durchfiihrung und deren Nutzung einen engen Kontakt zwischen
Leistungsgeber (Planer) und Leistungsnehmer (Bauherr) bedingen.“”

Der Markt fiir Herstellungsleistungen ist dadurch gekennzeichnet, daB hier
Planungs- und Bauleistungen als Einheit verkauft werden. (Das typische Bei-
spiel hierfiir ist das Fertighaus.)

Der Baumarkt umfafit die Summe aller regionalen und sektoralen Mirkte,
auf denen sich Anbieter und Nachfrager nach Bauleistungen verschiedener Art
treffen. Entscheidend fiir die Preisbildung auf dem Baumarkt sind Baukosten,
Baunutzungskosten und Baupreise.” Auch der Baumarkt ,,gehort wie der Bo-
denmarkt zum Typ des unvollkommenen Marktes, der sich dadurch auszeich-
net, daB die Angebots- und Nachfragebeziehungen durch sachliche und regio-
nale Einfliisse und Priferenzen nicht zu einer einheitlichen Preisbildung ten-
dieren. Das liegt darin begriindet, daB sowohl eine Homogenitit der Leistung
nicht gegeben ist als auch von einer vélligen Markttransparenz oder absoluten
Konkurrenzsituation der Anbieter und der Nachfrager nicht gesprochen wer-
den kann“.”’

* Vgl. Deutsches Institut fiir Normung e.V., DIN 276, (1993), S. 3-13.
%2 Oftmals werden diese Kosten als reine Baukosten bezeichnet.

* Finanzierungskosten werden bei den nachfolgenden Betrachtungen nicht beriick-
sichtigt, da sie objektive Kostenvergleiche verzerren.

* Vgl. Jenkis (1994), S. 35.

% Pfarr (1984), S. 288.

% Die Preise fiir Bauleistungen miissen aus zwei Blickwinkeln gesehen werden: Aus
Sicht der bauvausfithrenden Wirtschaft stellen sie Verkaufs- oder Absatzpreise dar, aus

der Sicht der Bauherren handelt es sich um Einkaufs- oder Beschaffungspreise fur
Bauleistungen.

7 Heuer (1967), S. 26
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Wie verschiedenen Kostenaufschliisselungen entnommen werden kann,*
betrigt der Kostenanteil des erschlossenen Grundstiicks je nach ortlicher Ge-
gebenheit, Gebdudeform und Bauweise ca. 20 - 30 % an der Gesamtinvestiti-
on, wihrend Bauwerks- und Baunebenkosten durchschnittlich mit etwa 50 %
bzw. 15 % beteiligt sind. In Abbildung 4 ist die Kostenverteilung am Beispiel
eines Einfamilienreihenhauses mit zugrundegelegten Gesamtkosten von 350
TDM dargestellt.

Bauwerkskosten
50%

ErschlieBung
6%

Baunebenkosten
13%

Grundstiick
25%

Aufenanlagen
6%

Abb. 4: Kostenverteilung eines Einfamilienreihenhauses
Quelle: BmBau (Hrsg.) (1994), S. 5

Vielfach ist festzustellen, daB der traditionelle Rahmen der Grundstiicks-
kosten erheblich iiberschritten wird. Dies wird auch durch Tabelle 4 verdeut-
licht.

In einer von der Bundesarchitektenkammer erstellten Modellrechnung wird
hier die Gesamtkostenentwicklung eines im Jahre 1957 erbauten Hauses in
Aachen untersucht. Auffallend ist, daBl die Grundstiickskosten im betrachteten
Zeitraum fast neunmal stirker gestiegen sind, als die Bauwerkskosten. Ihr
Anteil an den Gesamtkosten betrdgt im Jahre 1993 fast 45 %. Gestiegene Aus-
stattungsstandards, sowie bautechnische Anforderungen wirken hier ebenfalls
in nicht zu unterschidtzendem Umfang kostentreibend. Wenn auch die darge-
stellten Kostenrelationen nicht uneingeschriankt zu verallgemeinern sind, so
spiegeln sie dennoch den allgemeinen Trend wider.

% Vgl. Jokl (1995), S. 404
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Tabelle 4
Gesamtkostenentwicklung eines Wohngebéudes
(in DM) das gleiche Haus 1993 erbaut
Neubau Normen heutige heutige
1957 und Aus- Normen Normen
stattung und Aus-
von 1957 stattung
Bauwerkskosten 60000 323000 357000 403000
Baunebenkosten 7350 47300 52200 65500
Grundstiick (500 qm) 6500 380000 380000 380000
Gesamtkosten 73850 750300 789200 848500

Quelle: nach NuBiberger, J. / Réttgermann, L. u.a. (1994), S. 4.

Der drastische Anstieg der Baulandpreise verlduft abgekoppelt von Lohn-
und Lebenshaltungskosten (vergleiche Abbildung 5). Die Kosten des Bauwer-
kes sind hingegen hinter den Lohnkosten zuriickgeblieben. Dies ist insofern
beachtlich, als der Wohnflachenkonsum im Zeitablauf kontinuierlich zuge-
nommen hat und zugleich deutliche Standard- und Ausstattungsverbesserun-

gen auf breiter Ebene

erfolgt sind.
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Abb. 5: Die prozentuale Entwicklung der Baulandpreise und

der Bauwerkskosten von 1958 bis 1993

Quelle: NuBberger, J. / Réttgermann, L. u.a. (1994), S. 2.
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¢) Der Kapitalmarkt

Auf die wohnungswirtschaftlichen Investitionen iibt der Kapitalmarkt einen
groBen Einflup aus. Durch die hohe Quote der Fremdkapitalfinanzierung
wohnungswirtschaftlicher Investitionen hat der Zins als Kostenfaktor eine ent-
scheidende Bedeutung. Im Wohnungsbau sind die Voraussetzungen fiir eine
Zinsabhingigkeit vorhanden:

— durch relativ hohe Investitionskosten ist der Wohnungsbau auf eine Kredit-
finanzierung angewiesen;

— die lange Lebensdauer einer einmal erstellten Wohnung bindet das in-
vestierte Kapital langfristig;

— die Kapitalumschlaggeschwindigkeit ist gering, da das investierte Kapital
nur allmihlich in Form von Mieten aus der Investition herausgelost werden
kann;

— die Zinskosten haben einen relativ hohen Anteil an den gesamten laufenden
Aufwendungen, so daB die Zinshoéhe bei gegebener Preissituation den er-
zielbaren Ertrag determiniert;

— im Bereich der EigentumsmafBnahmen bildet die aus dem Kapitaldienst re-
sultierende monatliche Belastung im Vergleich zum tatsidchlichen oder er-
warteten Einkommen die Grenze der Realisierbarkeit einer Investition.

Langfristig sind die Kapitalmarktbedingungen die entscheidende GroBe fiir
den Umfang der Wohnungsbautitigkeit. Der Zusammenhang zwischen Zins
und Bautitigkeit 14t sich unmittelbar an den Darlehenszugingen und Auf-
tragseingéngen im Wohnungsbau nachvollziehen.”

Unterschiede zwischen den Anbietern von Finanzierungsmitteln (Finanzie-
rungsinstitute) ergeben sich beziiglich der Struktur und der Herkunft ihrer Re-
finanzierungsmittel, aber auch durch ihre eigentliche Zweckbestimmung. Fol-
gende Anbietergruppen befassen sich heute im wesentlichen mit der Finanzie-
rung von Wohnungsbauinvestitionen: oOffentlich-rechtliche Kreditinstitute,

* Vgl. zu den konjunkturellen Bestimmungsgrinden von 