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Es droht ein Uberangebot an Wohnungen / Von Jiirgen Michael Schick, Berlin

Bauen, bauen, bauen — das ist seit Jahren
das Mantra sowohl der Wohnungspolitik
als auch der Wohnungswirtschaft. Im ver-
gangenen Jahrzehnt haben ein massiver
Wohnraummangel und in der Folge ein
deutlicher Preisanstieg den Wohnungs-
markt gepréagt. Auf die Diskrepanz zwi-
schen Angebot und Nachfrage wurde rich-
tigerweise mit einer kriftigen Zunahme
des Wohnungsbaus reagiert. Politik und
Wirtschaft stellten hierfiir erfolgreich
die Weichen.

Es ist jedoch langsam an der Zeit, uns
zu fragen, ob eine flichendeckende wei-
tere Beschleunigung des Wohnungsbaus
gerechtfertigt ist — oder ob das Tempo in
bestimmten Markten sogar reduziert
werden sollte.

Zwar konnte man meinen, dass zu viel
Angebot immer noch besser sei als zu we-
nig, aber in Wahrheit ist beides nicht gut.
Wir haben in den neunziger Jahren be-
reits Erfahrungen mit einem Zuviel an
Wohnungsbau gemacht, und das war fiir
viele Regionen ausgesprochen schadlich.
_ Zunehmende Leerstdnde bedeuten aufler-
dem héhere Kosten und sinkende Einnah-
men fiir Kommunen, Eigentiimer und Pro-
jektentwickler, was einen betréchtlichen
Riickgang der Investitionen in den Gebéu-
debestand nach sich ziehen wiirde und
etwa fir den Klimaschutz fatal wire.

Anstieg der Kaufpreise taugt nur
bedingt als MaRstab

Auf den ersten Blick mag diese Befiirch-
tung absurd erscheinen. Steigen die Woh-
nungspreise nicht weiter? Und sollten bis
Ende 2021 nicht 1,5 Millionen neue Woh-
nungen errichtet werden, also 375 000 im
Jahr? Tatséchlich fertiggestellt wurden
2018 und 2019 aber jeweils weniger als
300 000 Wohnungen.

Das Ziel von 1,5 Millionen neuen Woh-
nungen in vier Jahren war jedoch von An-
fang an unerreichbar. Es wurde so hoch
angesetzt, um zu verdeutlichen, dass alle

Stellschrauben angezogen werden miis-
sen, um den Wohnungsbau zu stirken.
Die Frage, ob in der Praxis genug, zu viel
oder zu wenig gebaut wird, hat nichts mit
dieser theoretischen Zielmarke zu tun.

Ist die Preisentwicklung ein guter Indi-
kator? Tatsdchlich steigen die Kaufpreise
trotz der Corona-Krise weiter. In der Kri-
se ist aus zwei Griinden viel Kapital in
den Wohnsektor geflossen: Erstens ist die
Ertragslage dort aktuell viel stabiler als
im Gewerbesektor. Zweitens hat die Coro-
na-Krise fiir eine anhaltende Niedrigzins-
politik gesorgt, weshalb gerade institutio-
nelle Investoren praktisch gezwungen
sind, in Immobilien zu investieren. Der
Anstieg der Kaufpreise taugt daher nur
bedingt als Anhaltspunkt fiir die Frage,
wie viel Wohnungsbau noch notig ist.

Ein sinnvollerer MaBstab ist die Miet-
preisentwicklung, die das Verhéltnis zwi-
schen Wohnraumnachfrage und -angebot
besser wiedergibt. Denn der Mietenan-
stieg verlangsamt sich seit einiger Zeit.
Zwischen 2019 und 2020 sind die Mieten
fiir Bestandswohnungen dem Wohnpreis-
spiegel des Immobilienverbands IVD zu-
folge bundesweit im Schnitt nur noch um
2,6 Prozent gestiegen — das ist der nied-
rigste Anstieg seit zehn Jahren.

Dieser Trend zeigt sich nicht nur in
landlichen Regionen: In den sechs grof3-
ten deutschen Stddten ohne Berlin (wo
wegen des Mietendeckels keine Bewer-
tung vorzunehmen war) stiegen die Miet-
preise fir Bestandswohnungen gerade
einmal um 1,4 Prozent. Demselben Trend
folgen die Mieten fiir Neubauwohnungen,
die sich bundesweit um 3,0 Prozent (Vor-
jahr: 3,3 Prozent) und in den sechs grof3-
ten Stdadten auller Berlin um 2,3 Prozent
(Vorjahr: 3,2 Prozent) verteuerten.

Die schon vor Corona nachlassende
Mietpreisdynamik mag zum Teil mit ver-
schirften Regulierungen zusammenhéan-
gen, etwa mit der Mietpreisbremse. Diese
Erklarung reicht aber nicht aus, um auch
den geringen Anstieg bei Neubauwohnun-
gen zu begriinden — fiir diese gelten die
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meisten Regulierungen schlief3lich nicht.
Der Hauptgrund ist daher nicht die Regu-
lierungspolitik, sondern/die Zunahme des
Wohnungsbaus, die den Wohnraumman-
gel spiirbar abgeschwécht hat.

Die Zahl der jahrlich fertiggestellten
Wohnungen hat sich zwischen 2010 und
2019 fast verdoppelt. Und weil auch die
Baugenehmigungen zugelegt haben, diirf-
te sich das Fertigstellungsvolumen kaum
abschwachen — der Bauiiberhang, also die
Zahl der genehmigten, aber noch nicht
fertiggestellten Wohnungen, betrug 2019
insgesamt 740 400 Einheiten.

Der Wohnungsmarkt reagiert
nur vergleichsweise trige

Ob wir so viele zusatzliche Wohnungen
bendtigen, gerdt jedoch immer mehr in
Zweifel. Um all die Wohnungen, die in
den kommenden Ja Jahren gebaut werden,
zu belegen, ist Deutschland auf Zu
rung angewiesen, 'Die Zuwanderung | Tasst

Damit man mich nicht falsch versteht:
Dass die Mietpreise langsamer anstei-
gen, ist ein gutes Zeichen. Es zeigt, dass
sich der Mietwohnungsmarkt in vielen
Regionen entspannt hat, was nicht wie-
der riickgingig gemacht werden sollte.
Es gilt nun lediglich, bei der Bereitstel-
lung weiteren Angebots die richtige Ba-
lance zu finden. Denn der Wohnungs-
markt beziehungsweise vor allem der
Wohnungsbau reagiert vergleichsweise
trége auf duBere Faktoren.

Entscheidungen, die heute getroffen
werden, zeitigen oftmals erst nach Jahren
sichtbare Effekte. Die Situation ist des-
halb vergleichbar mit einem Tanker, der
schon Kilometer vor seinem Zielpunkt sei-
ne Fahrt reduzieren muss. Auch beim
Wohnungsbau ist keine Vollbremsung no-
tig, aber ein vorsichtiges Neujustieren der
Geschwindigkeit ganz bestimmt.

Der Autor ist Prasident des Immabilien-
verbands IVD.




