Wohnimmobilienmarkte

Ulrike Sailer

Der Wohnungsneubau wird durch die
regionale Wirtschafts- und Bevdlke-
rungsentwicklung sowie durch die
Wohnbaulandsituation nachhaltig ge-
pragt. Die hochsten Kaufwerte fir bau-
reifes Land werden in wirtschaftsstarken
Verdichtungsrdumen und in landschaft-
lich besonders attraktiven Gebieten er-
zielt @. Knappe Baulandreserven, die
hohe Nachfrage und Hemmnisse bei der
Baulandmobilisierung haben in den
1990er Jahren zu einer deutlichen Ver-
teuerung von Baugrundstiicken gefuhrt.
Derzeit sind in Hochpreisgebieten wie
in Heidelberg, Stuttgart oder Miinchen
durchschnittliche Kaufwerte von ber
1200 DM pro Quadratmeter zu ver-
zeichnen.

Erheblich niedriger sind die Bauland-
preise in Ostdeutschland sowie in vie-
len Kreisen der mittleren und nordli-
chen Lé&nder in Westdeutschland. Die
glinstigeren Kaufwerte haben in Ost-

deutschland zusammen mit der nachho-
lenden Wohnfldchennachfrage und den
hohen Subventionen den Wohnungs-
neubau im Umland der GrofRstadte und
an der Ostseekiste erheblich befordert.
In Westdeutschland hat der Wohnungs-
neubau im weiteren Umland der Agglo-
merationen wegen der niedrigeren Bo-
denpreise und dem gréRerem Fléachen-
angebot deutlich zugenommen. Uber
Ruckkopplungseffekte hat dies zu einer
zentrifugalen Ausweitung der héheren
Bodenpreise gefiuhrt. In Stiddeutschland
kann Bauland heute nur noch in weni-
gen Kreisen fur weniger als 100 DM pro
Quadratmeter erworben werden. Unter
Nachhaltigkeitsaspekten ist diese Ent-
wicklung kritisch zu bewerten. Durch
eine verstérkte Innenentwicklung in
Bauluicken und auf Gewerbe- und Mili-
tarbrachen sollte das sich immer weiter
ins Umland verlagernde Siedlungsfla-
chenwachstum eingeddmmt werden.
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Eigenheime und Eigentums-
wohnungen

Auch gebrauchte Eigenheime und Ei-
gentumswohnungen weisen erhebliche
groB- und kleinrdumige Preisunterschie-
de auf. Charakteristisch sind hohe Prei-
se in bevorzugten Feriengebieten sowie
ein das Wohlstandsniveau nachzeich-
nendes Std-Nord- und West-Ost-Preis-
gefalle. Weiterhin bestehen zentral-pe-
riphere Unterschiede zwischen Agglo-
merationskernen, Umland und l&ndli-
chen R&umen. Dies wird fur ausgewahl-
te Stadte dokumentiert, obwohl die
Preise nicht flachendeckend fir
Deutschland vorliegen @. Am Tegern-
see oder in Garmisch-Partenkirchen
sind fir frei stehende Eigenheime mit
150 m? Wohnflache und gutem Wohn-
wert rund 1,5 Mio. DM zu bezahlen.
Vergleichbare Objekte kosten im Ruhr-
gebiet 600.000 DM, in vielen nord- und
ostdeutschen St&dten nur rund
400.000 DM.

Die Preise fir Eigentumswohnungen
und auch fuir Eigenheime haben in den
letzten Jahren deutlich nachgegeben.
Dies gilt insbesondere flr Ostdeutsch-
land. Hierin spiegeln sich die Kaufzu-
riickhaltung wegen der Wirtschaftslage
sowie die zusatzliche Angebotsauswei-
tung durch die Wohnungsprivatisierung
und durch Wiederverkdufe von Ab-
schreibungsprojekten aus den ersten
Jahren nach der Wiedervereinigung. In
Westdeutschland haben Umwandlun-
gen von Miet- in Eigentumswohnungen
den Preisriickgang in diesem Segment
verstérkt. Daruiber hinaus haben niedri-
ge Hypothekenzinsen und die Umstel-
lung der staatlichen Wohnungsbhaufor-
derung auf die progressionsunabhéngige
Eigenheimzulage die Nachfrage vieler
Schwellenhaushalte vom Eigentums-
wohnungssektor zu Eigenheimen umge-
lenkt. Wegen des unterausgeschdpften
Nachfragepotenzials nach selbst genutz-

ten Wohnimmobilien ist in den néchs-
ten Jahren ein Wiederanstieg der Preise
fur Eigenheime und fiir Eigentumswoh-
nungen zu erwarten.

Mietwohnungen

Nach Jahren des schnellen Anstiegs
sind seit Mitte der 1990er Jahre die
Mieten spurbar zuriickgegangen. Die
umfangreiche Neubautdtigkeit in der
ersten Halfte der 1990er Jahre hat auch
zu einer Entspannung auf dem Miet-
wohnungsmarkt gefiihrt. Dies konnte
von vielen Haushalten zur Verbesserung
ihrer individuellen Wohnsituation
durch Umzug genutzt werden. Dennoch
Ubertreffen in Westdeutschland in allen
siedlungsstrukturellen Kreistypen die
Bruttokaltmieten 1997/98 deutlich das
Niveau von 1992/93 @. Hierbei ist der
weit Uberproportionale Anstieg der Ne-
benkosten besonders zu berticksichti-
gen. In Ostdeutschland haben der Ab-
bau der Mietpreisrestriktionen und um-
fassende Modernisierungen im Woh-
nungsbestand zur Ausdifferenzierung
der Mieten geflihrt.

Preisgunstige Mietwohnungen haben
uberall in Deutschland in den 1990er
Jahren abgenommen, wegen der Um-
wandlung von Miet- in Eigentumswoh-
nungen, der Altbaumodernisierungen
und in Westdeutschland auch wegen
des Abschmelzens der preisgebundenen
Sozialmietwohnungen. Hierdurch ha-
ben sich die Wohnungsversorgungspro-
bleme fur 6konomisch schwache Haus-
halte und Gruppen mit Marktzugangs-
schwierigkeiten verschérft (u.a. Allein-
erziehende, Auslander, kinderreiche Fa-
milien). Als Resultat des jlingeren Ein-
bruchs im Neubau von Mehrfamilien-
héusern wird die Anspannung auch in
den mittleren und gehobenen Mietwoh-
nungssegmenten in den néchsten Jah-
ren wieder zunehmen.
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