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DIE MARKTSITUATION IST ENTSCHEIDEND!

Welche Auswirkung hat eine hohe Sozialwohnungsquote auf die Zusammensetzung
des Wohnungsneubaus sowie auf die Hohe der Mieten und Kaufpreise in einem
Neubaugebiet? Fiihrt sie zu einem Verlust an Durchschnittsverdienern und damit zu
einer Polarisierung der Sozialstruktur oder ist sie die einzige Moglichkeit, Woh-
nungsbauinvestoren zu ,zwingen®, nicht nur im oberen Segment zu bauen?

Die Antwort auf diese Frage hangt ganz entscheidend von der jeweiligen Marktsitua-
tion ab: Je grofier die Knappheit auf den Markten fiir Bauland und Wohnungen, des-
to hoher sind die Preise in allen Segmenten und desto grofier fallt - im Falle fehlen-
der Auflagen - im Neubau der Anteil des oberen Segmentes aus. Vorrangiges Ziel
sollte daher sein, die Knappheiten zu verringern, dann werden sich hohe Sozialwoh-
nungsquoten von alleine eriibrigen.

Als Beleg fiir die Konsistenz der empirica-Argumentation werden die Zusammen-
hinge von Preisen und Neubauangeboten mit der jeweiligen Marktsituation nach-
folgend anhand von drei Varianten modellhaft diskutiert.

1. Hintergrund: Interview und offener Brief

Hintergrund dieses Papers ist ein offener Brief des Bauvereins ,Wem gehort die
Stadt?” an empirica als Reaktion auf ein empirica-Interview in der Badischen Zei-
tung. In diesem Brief wird die Argumentation von empirica als inkonsistent kriti-
siert.

empirica erklart im Interview

,Eine Quote von 50% im geférderten Mietwohnungsbau entzieht dem Stadtteil die
untere Mittelschicht, weil Wohnungsbauinvestoren nicht auf Rendite verzichten - auch
nicht als Folge stddtebaulicher Vertrdge. Deswegen fiihren Auflagen wie der Bau sozia-
ler Infrastruktur oder eine Mindestquote geférderter Wohnungen dazu, dass die frei
errichteten Wohnungen umso héherwertig geplant und umso teurer vermarktet wer-
den.” (Badische Zeitung vom 27. Marz 2017 ,Eine Sozialquote ist Wahnsinn“).

Der Bauverein ,Wem gehort die Stadt?” fragt daraufhin

»~Wohnungsbauinvestoren verzichten nicht auf Renditen (jedenfalls nicht freiwillig).
Aber wenn das so ist, warum sollten sie im Falle fehlender Auflagen und Mindestquoten
nicht bei allen Wohnungen maximale Rendite erzielen wollen? Und sdmtliche Woh-
nungen eines Gebdudes héherwertig bauen und so teuer vermieten, wie es der Markt
hergibt? Warum sollte ein Gewinn orientierter Wohnungsbauinvestor auf Renditen
verzichten und aus Nettigkeit an ,untere-Mittelschicht-Familien’ giinstiger vermieten
als an betuchtere Wohnungsbewerber? Warum sollte der nette Investor weniger Miete
verlangen als der weniger nette Markt-Konkurrent vom Neubauprojekt auf dem Nach-
bargrundsttick?” (offener Brief vom 7. April 2017)
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2. Auswirkung einer ,hohen“ Sozialwohnungsquote

Die Zusammenhdnge von Preisen (Mieten oder Kaufpreise) und segmentspezifi-
schen Neubauangeboten mit der jeweiligen Marktsituation werden nachfolgend
anhand von drei Varianten modellhaft verdeutlicht.

Variante 1: Bauland ausreichend vorhanden
(=erstrebenswerte Situation)

Der Markt bedient immer die Nachfrager mit der hdchsten Zahlungsbereitschaft
zuerst. Daher werden zuniachst Wohnungen im oberen Segment gebaut, bis die Zah-
lungsbereitschaft weiterer Nachfrager zu gering ist. Anschlieffend werden das mitt-
lere und dann das untere Segment bedient. Da ausreichend Bauland verfiigbar ist,
kommen alle Nachfrager zum Zuge. Aufierdem ,wildern“ Nachfrager mit hoherer
Zahlungsbereitschaft nicht (mehr) im bis dato preiswerteren Wohnungsbestand -
der Preisdruck lasst auch dort nach. Ergebnis: Alle, auch Durchschnitts- und Ge-
ringverdiener, finden ,bezahlbare” Wohnungen innerhalb der Stadt.

Variante 2: Bauland extrem knapp
(=Situation ohne neuen Stadtteil)

Gemessen an der hohen und steigenden Nachfrage nach Neubau gibt es viel zu we-
nig Bauland. Auch jetzt werden zunidchst nur Wohnungen im oberen Segment ge-
baut, anschliefSend im mittleren und unteren Segment. Bevor jedoch das obere Seg-
ment vollstindig bedient ist, gibt es kein verfiigbares Bauland mehr. Nachfrager mit
hoher und mittlerer Zahlungsbereitschaft suchen daher Bestandswohnungen im
mittleren oder unteren Segment und treiben auch dort die Preise nach oben (fiir
Durchschnitts- und Geringverdiener). Ergebnis: Durchschnitts- und Geringverdie-
ner finden in der Stadt keine ,bezahlbaren“ Wohnungen, die ihren Anforderungen
entsprechen, und wandern zum Teil ins Umland ab.

Variante 3: Bauland beschrinkt und Sozialwohnungsquote ,hoch“
(=Situation mit neuem Stadtteil)

Bauland ist jetzt mehr vorhanden, aber immer noch nicht ausreichend. Es werden
zundchst Wohnungen im unteren Segment gebaut, bis die Sozialwohnungsquote
erfiillt ist. Anschlieflend wird im oberen Segment gebaut, bis die Zahlungsbereit-
schaft weiterer Nachfrager zu gering ist, dann wird das mittlere Segment bedient.
Bevor jedoch das mittlere Segment vollstindig bedient ist, ist kein Bauland mehr
verfligbar. Ein Teil der Nachfrager mit mittlerer Zahlungsbereitschaft sucht daher
Bestandswohnungen im unteren Segment und treibt dort die Preise nach oben (fiir
Geringverdiener). Ergebnis: Ein Teil der Nachfrager mit mittlerer Zahlungsbereit-
schaft verteuert die Bestandswohnungen fiir Geringverdiener, der andere Teil der
Nachfrager mit mittlerer Zahlungsbereitschaft wandert ins Umland ab. Alle Effekte
sind umso ausgepragter, je hoher die Sozialwohnungsquote im Neubau festgelegt
wird.

Fazit: Wenn die Sozialwohnungsquote niedriger festgelegt wird (z.B. ein Viertel
oder ein Drittel), kommen mehr Durchschnittsverdiener im neuen Stadtteil zum
Zuge, in der Folge polarisiert sich die Sozialstruktur im neuen Stadtteil weniger.
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