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Kurzfassung

Die Theorie zunSickereffek

Der Sickereffekt hain der Theoriezwei Kan-

ponenten, die in vier Dimensionen wirken:

Laut Komponente eins, em technische S-
ckereffekt machen Newbaubeziehe andels-
wo eine Mietwohnung frei draue Pfeile in
Abbildung. Laut Komponente zwei, desoz-
alen Sickereffekt,ziehenin die frei geworde-
nen Wohnungen einkommensschwéchere
Haushaltgblaue Dimension)diesozu Mieten
unterhalb des Neubauniveaugiren Wom-
wert verbesserr(orange Dimension)

Abb.: Die Dimensionen des Sickereffektes

Subventions-

bedarf
Wohnung Mietwohnung
gonver - gefordert  freifinanziert

Neubaubezug b

Neubaubezug a

Neubaubezug c

Es liegt in der Natur der Sache, dass @&d-
nische Sickerefie schwéacherist, wenn viele
Menschen von auf3erhalb der Region zuziehen
oder lokal viele Haushalte neu gegriindetrwe
den. Dann werden vor Ort weniger Wohmu
gen leer gezogen und brechen die Sickerke
ten eher vorzeitig ab (grine Dimension)
Wenn dartber hinaus Knappheit besteht,
wirkt auch der soziale Sickereffekt schwacher:
Wiedervermietungsmieten steigen krafég
und Geringverdiener kommen seltener zum
Zuge (orange und blaue Dimensioachwa-
cher).

——

Haushalt

Eigentum
ETW Eigenheim

Neubaubezug d

Einkommen*

*aber auch: Lebensphase (Alter, HaushaltsgroRe)

Sickerketten
potentielle Lange.
Summe Wohn-
wertverbesserung
Gefahr vorzeitiger
Abbruch
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Bei hoherwertigem Neubasind die Sickerke

ten potentiell langer (grine Dimension).
Dadurch erhalten mehr Sickerhaushalte die
Chance, ihren Wohnwert zu verbessern. Alle
dings besteht dort auch eher die Gefahr eines
vorzeitigen Abbruchs, so dass Geringverdiener
nicht zum Zuge kommen. Im sozialen Wo
nungsbau sind die Kettewiederumpotentiell
kirzer, wobei Geringverdiener wegen der
Einkommensgrenzen dennoch eher zum Zuge
kommen. Allerdings erfordert dieser Neubau
die hdchsten Subventionen (rote Dimension).

Soweit die Theorie. Wie relevant dinzelnen
Dimensionen abelin der Praxissind hat die
vorliegende MetaAnalyse auf Basis von funf
empirischen Sickerstudien zusammengetr
gen.

Empirie zumtechnische Sickereffekt

Alle Studien kommen zu dem Ergebnis, dass
den Neubau weit Uberwiegend Einheimische
und nicht Uberregionale Zuzlglebeziehen
Uberregional ziehen vor allem jiingere Allei
lebende berufsbedingt in deffreigezogenen
Bestand wéahrendlokal vor allem junge Fam
lien auf der Suche nach ausreichend Waénfl
che in den Neubauiehen- vorzugsweise ins
Wohneigentum; dabei handelt es sich auch
eher selten um Haushaltsneugriindungen

Dennoch macht nicht jeder Neubaubezieher
eine Bestandswohnung frei. Im Ergebnig-fi
ren 100 Neubauwohnungen in der ersteir S
ckerstufe zu etwas weniger als 100 freigez
genen Wohangen.In der Summe der ersten
drei Sickerstufen fihren jedoch 100 Neuba
wohnungen zurund 150 bis 300reigezog-
nen Wohnungerim Bestand- je nach Art des
Neubaus, Ausmall des Aulenzuzugs uhd A
tersstruktur der Umziehenden

Empirie zumsozialen Sickereffekt

Die Studien stimmen aufRerdem darin Uberein,
dass @ Sickerhaushalte sich im Vergleich zu
den Neubaubeziehern in einer friherere-L
bensphasebefinden d.h. sie sind jinger, rei
kommensschwacher und leben (noch) inikle
neren Haushalter habenalso (noch) seltener

Kinder oder Lebenspartnéblaue Dimension)
Je langer die Kette, desto eher spielen stau
haltsneugriindungen eine Rolle. Uberwiegend
dadurch kommt es in der Folge zu Kettbna
briichen(grine Dimension)

Die Sickerhaushalte verbessern smahrhet-
lich hinsichtlich Wohnflache und Qualitaeg
genuber ihrer bisherigen WohnundJieter-
hoéhungen reflektieren i&sen hoheren
Wohnwert, aber auch lokal&nappheiten Se
verhindern aber nicht, dass Sickerhaushalte im
Bestand dennoch meist preiswerter unter-
kommen als im Neubaf{porange Dimension)

Eigentumsbildung im Neubau fihrt zu beso
ders vielen Folgeumziigen und hat damitipos
tive Auswirkung auf die Summe aller Woeh
wertverbesserungen entlang der Sickerketten
(grine Dimension).

Fazit: Alle Register ehen

Die absolute Kettenlange isttreng genm-
men nicht spielentscheidend, relevant ist-a
lein der Umstand, ob am Ende ein Geringve
diener eine bezahlbareNohnung bekommt
Das kann beim Bau einer Sozialwohnung
schon im ersten Kettenglied der Fall seinnbei
Bau einer freifinanzierten Wohnung und erst
recht beim Bau einersehr hochwertigen
Wohnung erst nach etlichen Kettengliedern.

Allerdings verbessermatirlich entlang der
Kettenglieder weitere Haushalte ihren Woh
wert, darunter auch Haushalte mit (unter
)durchschnittlichem EinkommenDeswegen
durfte die optimale Losung nicht darin za-fi
den sein, eine bestimmte Art von Neuba
wohnung zu préaferieren. Vielmehr sollte ein
gesunder Mix von Sozialwohnungen, freifina
Zierten Mietwohnungen sowie selbst genut
ten Eigentumswohnungen und Eigenheimen in
verschiedenen Lagen und Qualitaten ang
strebt werden. Die daraus resultierenden,
vielfaltigen Sickerketten bieten danitir alle
Praferenzenin allen Lebenslageumnd fir alle
Einkommensklassen Chancenf bezahlbare
Wohnwertverbesserung- und dasohne en-
zelne Gruppen ins Umlarmliverdréngenoder
bislang preiswerte Altbestandeu gentrifizie-
ren.
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1. Was ist der Sickereffekt?

Definition Sickereffekt

Gut verdienende Haushalte, die hochwertigen Neubau beziehen, machen anderswo eine
Mietwohnung frei (technischer Sickereffekt). Dorthin ricken einkommensschwachere
Haushaltezu Mieten unterhalb des Neubauniveanachund verbessern ihren Wah
wert (sozialerSickereffekt).

Wer eine Neubauwohnundpezieht, war vorhein aller Regehicht obdachlos. InEx-
remfall hat deswegen selbst enneugebautel uxuswohnungam Stadtrand durch so
genannte Sickereffekte in Form von Umzugsketten kaum geringere soziale Wirkungen
als eine neugebaute Sozialwohnung in der Stadtmitte. Entlang der Sickerkegtden

mit zunehmender Kettenldnge kleinenend preiswertere Mietwohnungen frei, dort
ziehen Haushalte aus jeweils kleineren oder schlechteren Wohnungen und mit jeweils
kleineren Einkommen ein. Lauft der Effekt optimal ab, werden am Ende dieser Siekerke
ten auch einkommensschwache Haushalte erreidi dadurchhre Wohnsituation zu
Mieten unterhalb des Neubauniveausrbessern

1.1 Hintergrund

Oft wird die Kehrseite diesespezidlen NeubaudEffektes beklagtDenn ohne Neubau
finanzierenGutverdienerdie Sanierungernachlassigte¥wohnungen mit der Folge, dass
das Mietniveau im Quartier steigt und alteingesessene Geringverdiener vertrieben we
den. Doch Gentrifizierung funktionierueh umgekehrt- nichts anderes besagt dei-S
ckereffekt: So wie Sanierung voeinfachenBestandswohnungerpreiswerten Womm-

NI dz¥Y o @SNYAOK(GSGAaszZ RoehweitiGeNbubatidie freidh SWdins-NK N

gen fur Einkommensschwachere im preiswerten AltbestarProteste gegen Neubau
aus Angst vor steigenden Mieten sind daher absurd: wer Neubau verhindert oder ve
schl eppt, hqclpweroge Saniereng itm“Bestand und bewirkt daher genau das
Gegenteil, ndmlich steigende Mieten im Bestand.

Der Sickereffekt @rfte allerdings umso schwacher ausfallen, je gré3er die Zusdiznac
frage ausfallt und je weiter der Neubau dies¢achfrage hinterherhinkt. Zusatznacdfr
ge entsteht durchzuzug von aulRerhalb der Regoder durchlokale Haushaltsneugni-
dungen In beiden Héen werden namlich vor Ort keine Wohnungen leer gezoged
brechen die Sickerketten daher vorzeitig. Aenn dariiber hinaus mengenméaRig zu
wenig neu gebaut wirdleidet die soziale Komponente des Sickereffekimsf einem
angespanntn Wohnungsmarkt werde Wiedervermietungsmieta kraftig angehoben
und kommen in der Folgéeringverdiener nichbder seltenerzum Zugeoder es werden
nur sehr schlechte Wohnungen frei, die bei den Sickerhaushalten zu k&inenwer-
verbesserunduhren.

Einschrankungenvoraussetzungemnd Missverstandnisse

Der technischeSickereffekt beseitigt nicht die Knappheit, lmgschreibt, n uder Un-
stand dassdurch den Bezug von Neubau anderswo Wohnungen im Bestand fiei gez
gen werden.Der Effektauf den einzelnen Gliedern déimzugskettekann sehr unte-
schiedlich ausfallen:

RS NJ
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T Wenn ein kompletter Haushalt umzieht, ist dieser Effekt gleich eins (eire Wo
nung wird frei gezogen),

1 beim Zusammenzug eines Paares isti.dR.am grof3ten (zwei Wohnungen
werden frei),

1 beim Auszug audem Elternhaus oder nach einer Scheidung ist er am kleinsten
(keine Wohnung wird freidie Sickerkette bricht 3t

Fur das Ausmal} des technischen Sickereffektes ist also spielentscheidend, weuden Ne
bau beziehtvgl. AbschnitB.2.1und 3.2.2. Dies wiederum hangt von Lage, Ausstattung
und Art des Neubaus ab.

Damit dersozialeSickereffektoptimal wirken kann, mussichergestellt seindass die
Ketten nichtvorzeitigabbrechen und dass @sdglichst wenighVohnungsknappheit gibt
Das ist vor allem dann der Fall, wenn

1 Zuzigleund neu gegrindete Haushalte niafitekt in den Neubaaiehen
(es sei denn sie sir@eringverdiener) und

9 ausreichend viel neu gebautird, damit die Sickerwohnungen nicht zu teuer
wiedervermietet werden(der soziale Sickereffeldgxistiert allerdingsauch bei
Knappheit er fallt dann jedoch geringer aus

Auch fir das Ausmall des sozialen Sickereffektes ist deswegen spielentscheidend, wer
den Neubau bezieht, abaroch mehrnattrlich, wer die Sickerhaushalte entlang der
Umzugsketta sind (vgl. AbschnitB.2.3.

Die absolute Kettenlange ist dgegennicht spielentscheidend, relevant istreng @-
nommenallein der Umstand, ob am Ende ein Geringverdiener in dem Sinne profitiert,
dass er eine Wohnung bekommt, deren Mietbelagtdiir ihn tragbar isfvgl. Abschnitt
3.2.5 und deren Qualitat seinen Wohnwert verbessérgl. Abschnit3.2.4). Das kann
beim Baueiner Sozialwohnung scham ersten Kettenglied der Fall sein, beim Bau einer
freifinanziertenWohnung und erst recht beim Bau einkochwertigen Wohnunggrst
nach etlichen Kettengliedern. Wichtigt immer nur, was hinten rauskommt. Weniger
wichtig ist, wie viele Kettenglieder dazu erforderlich sivMbbei natlrlich entlang der
Kettenglieder auch weitere Haushalte ihren Wohnwert verbessern (vgl. Abs@hit
und3.2.7).

Gesamtwirtschaftlichen Nutzen optimieren (Interdependenz der Teilmarkte)

Weil der soziale Sickereffekt in ausgeglichenen Markten besser funktiqmigrt A-
schnitt 4.1), missen Wege gefunden werden, diehnell ein ausreichendes Neubaua
gebot schaffen Dabei ist es hilfreich, wenn dieses Angebot mit mdglichst geringem
(Forder)Mitteleinsatzrealisiertwerden kann(vgl. Abschnitt4.2). Wenn die Ketterbei-
spielsweiseim Umland beginnendann findet sicheher auch Bauland fir eine zigige
Realisierung. Un@venn weniger 6ffentliche Subventionen erforderlich sindann kan-

nen umsaomehr Neubauwhnungen pro Jahealisiertwerden (vgl. Abschnitt4.3).

Dartuber hinaus gilt es unter Nadditigkeitsaspekten zu bedenken, dgsechwertiger)
Neubau— vor allembei steigenden Anspriichen eine langee Nutzungsdauer haals

! Noch groRer wére der Effekt beim Zusammenzug mehrerer Haushalte in eine WG, das passiert aber sehr selten.
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Schlichtbauten, die schnell unter e i nZaimutbarkeitsschwellefallen konnen. T&
sachlich kénnenchlichte Wohnungeroftmals — selbst ohne Subventionen glinstiger

im Bestandals im Neubau angeboten werdeDeswegen dirfte die optimale Lésung im
Neubau nicht darin zu finden sein, eine bestimmte Art von Neubauwohnungen =&i praf
rieren. Vielmehrsollte ein gesunder Mix vorgozialwohnungenfreifinanzierten Mig-
wohnungen sowie selbst genutzten Eigentumswohnungen und Eigenheimenr-in ve
schiedenen Lagen und Qualitatangestrebt werdenDie daraus resultierenden, vielfa
tigen Sickerketten bieten dann allen Praferenzen und aiétkommensklassen Qma
cen, ohne dass einzelne Gruppen ins Umland verdrangt oder bislang preiswege Altb
sténde gentrifiziert werden.

1.2 Definitorische Abgrenzungen

Zum besseren Verstandnis der nachfolgenden Methedsrd Ergebnisdiskussion rs{i
sen zunachst eipaar Begrifflichkeiten festgelegt werden.

Direkte vs. indirekte Effekte des Neubaus

Der direkteNeubaueffektbesteht darin, dass dort ein Haushalt einziehen kann und so
seine Wohnsituation verbessert. Neubau ist aufgrund knappen Baulandes und hoher
Anforderungen durch das Baurecht allerdings teuer. Insbesondere ist Neubauerstbezug
teurer als eine Bestandswohnung. Deswegen kdnnen sich Geringverdiener in aller Regel
keine Neubauwohnung leisten.

Der indirekteNeubaueffekt wird auclsickereffekigenannt. Denmurch den Bezug einer
Neubauwohnung wirdneist eine Bestandswohnung freigezogen. Diese Wohnung ist in
aller Regehuchpreiswerter als eine aktuelle Neubauwohnurigeswegen kénnen sich
Geringverdiener eine solche Sickerwohnung eher leisten als eine Neohaung: @-
ringverdienerprofitieren also indirekt vom Neubau.

Sicker vs. Filteringeffekt

Der Filteringeffekt beschreibt den Lebenszyklus ei@hnungund diesim Zeitablauf

Aus einem Neubau wird eine Bestandswohnung,

herabgefiltert wid. Instandsetzungen kénnen dagrdbfiltern verlangsamen, Modeimn
sierungen kénnen in gewissen Grenzen ein Herauffiltern bewitke®rinzip durchlauft
damit jedes Wohnhaus in den Jahrzelmanten
menspyramile, bis es abgerissen wireix ante unklar ist dabei die Frage, inwieweit ein
sinkender Preis dabei Folge oder Ursache des Einzuges von Geringveriiernzigs ist

aber nicht Gegenstand der vorliegenden Studie.

Im Unterschied dazu beschreibt der Sieléekt die Umzugskettewon Haushaltenzu
(etwa’) einem Zeitpunkt Dabei sind verschiedene Wohnungen betroffen, wobei der
Zusammenhang zwischen zwei Wohnungen durch je einen umziehenden Haushalt ch
rakterisiert ist.Im Idealfall sinken mit jedem Umzugsglied die Haushalte entlang der
Einkommenspyramide nach unten. Im Unterschied zum Filteringeffekt passiert dies aber
nahezu zeitgleich und dauert nicht Jahrzehrider Sickereffekt beschreilolariiber hn-

2 Unterstellt man, dass jeder beim Umzug einen Monat lang zwei Wohnungen mietet oder bewohnt, dann dauert der

»Zeitpunkt® fidr einen dreigliedrigen 82ckereffekt drei

S

di
eines
Monat e

€

(
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ausdie Verandeung des Wohnwertes {cht: des 6konomischen Nutzens)esabernur
Uber die Summe der Sickerhaushak&lso ohne die Wohnwertverdnderung desNe
baubeziehers. Der Wohnwert wiederum wird beschrieben durch Wohnflache (grs), Au
stattung (Punktesystem o0.4.) drexterne Faktorenz(B. Lage

Technischer vs. sozialer Sickereffekt

Der technische Effekt des Sickerns beschreibt émen Vorgangler Umazige in Neu-
bauwohnungen und die Art sowie Menge der dadurch frei gezogenen Bestandswehnu
gen

Der soziale Sickerfekt beschreibt den Umstand, dass die frei werdende Bestantswo
nung preiswerterist als die Neubauwohnung. Davon unbenommen kann die Mietbela
tung fur den Sickerhaushalt durch den Umzug durchaus ansteigen (die neue Wohnung
also teurer sein als die alte)soweit dies durch ein&/ohnwertverbesserungyerech-

fertigt ist (groRRere Flache oder bessere Ausstattung). In einer engeren Auslegung muss
auch die Bedingung erfiillt sein, dass die Bestandswohnung tatsachlich von &sem
ringverdienerbezogen wird.

UbemafRigesHochmodenisieren bei Knappheit

Zuweilenkommt dasProblemins Spiel, dass bei déviedervermietungdie Miete ange-
hobenwird. Solange sie dann immer noch preiswerter als ein Neubau ist, bleibbder s
ziale Sickereffekt erhalterer fallt jedoch geringe aus. Wenn aber dadurch die Sicke
kette schlichtlanger wird und an einem spateren Kettenglied erst ein Geringverdiener
zum Zuge kommt, so nimmt der soziale Effekt dadurch keinen Schaden (im Gegenteil:
eine langere Sickerkette verbessert die Wohnsituatiaratzlicher Haushalte). Ein Bro

lem kommt erst dann auf, wenn alle, auch die letzte Wohnung in der Umzugskette
dernisiert werden und dadurch fiir den Gerimgdiener nicht mehr tragbasind Dann

aber existiert offenbar auch eine Wohnungsknappheit,dhen durch mehr Neubau zu
beseitigen wardvgl. Abschnittl.1).

Nicht jede frei gezogene Bestandswohnung muss preiswert sein

Esgibt Praferenen, Wohnumfel@r oder Lagea bzw. schlicht und einfaclGutverdiener,

die gerne im(Grunderzei)Altbauleben wollen.Dann werden frei gezogerigestand-
wohnungen nicht notwendig preiswerter als Neubau vermietet. Wiederum aber gilt:
Solange di&Jmzugsktte dadurch nur verlagert wird und nicht abbricht, z&hlt weite

hin, was hinten rauskommt, also ob am Ende der Sickerkette doch noch ein Geringve
diener profitiert. Es ist und bleibt eine empirische Frage, die nicht auf dem Trockenen
beantwortet werden kann.

Stilisiertes SickeModell

Im Ergebnis beschreibt der Sickereffekt also den Zusammenhang von sich verdndernden
Mieten undBewohnen/sozialen Gruppen (W2 bis WnYurch Umzugskettexmit n Gle-
dern/Umzlgen,) die durch Neubau initiiert werde(WW1). Die idealisiertéWohnbioga-

phie sieht dann so aus, dass ein Haushalt in seinem Lebenszyklus die Wohnflache von
klein zu grof3das Gebaude voalt zu newnd die Ausstattung von schlicht bis gut \wec

selt und damit bei Erzielung einer groRtmaoglichen Wohnwertverbesserung voeirder
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fachen in die gehobenévietwohnung oder von derselbst genutzta Eigentumswa-
nung lber die einfache Doppelhaushélftés insfrei stehendeEigenheim wechselt.riA
lasse flir Umzilge sinr allemder Auszug aus dem Elternhaus, die Ausbildung oder der
Berufseinseg, der Zusammenzugnit einem Lebenspartner und schlieBlich die Geburt
des(zweiten) Kindes.

Abbildungl.: Stilisiertes Modell

W1 = Neubau, W2 bis W5 = Sickerhaushalte

W1 = neues Eigenheim am Stadtrand, W2 = PaaFamtiliennachwuchs, W3 = erstmaliger Zusammenzug
eines Paares, W4 Auszug aus dem Elternhaus, W5 = abgebrochene Kette (Elternhaus)
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Quelle: empiriceStudie

2. Untersuchungsziele un¥¥orgehensweisaler finf Sickerstudien

Ziel einer jeden Sickerstudie ist diergleichende Beschreibung und Quantifizierung der
von unterschiedlichen Neubauarten mit unterschiedlichem 6ffentlichen Subven#éensb
darf initiierten Umzugsbewegungesowie der durch sie bewirktetYerédnderungen von
Mieten und Wohnwert. Dabei ist zu bertdkstigen, ob der Untersuchungszeitim

durch einen entspannten oder angespannten Wohnungsmarkt charakterisiert ist, ob
also positive Wirkungen im Hinblick auf Geringverdiener (sozialer Sickereffekt) eher
Uber- oder unterschatzt werden.

Entsprechendsind zur Messung degechnischenSickereffektes folgende Fragen be-
antworten:

1. Wie viel Uberregionalen Zuzug gibt(ggl. Abschnitt3.2.1)?
2. Gibt es Umzugsketten und wigng sind si¢vgl. Abschnitt3.2.1)?
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3. Wer zieht in den Neubau (v@ibschnitt3.2.2)?

Zur Messung desozialerSickereffekte muss dariiber hinaugeantwortet werden:

1. Wer bezieht die frei gewordenen Wohnungéml. Abschnitt3.2.3?
(im Vergleich zu den Neubaubeziehgrn

2. Wie verandert sich der Wohnwert durch den Umzugl. Abschnitt3.2.4?

3. Wie verdndern sich die Neuvertragsmiete durch den Mieterwechsel
(Auswirkung von Modernisierung) und wie verandert sich die Mietbelastung
durch den Umzugvgl.Abschnitt3.2.5?

4. Welche Faktoren beenden die Ketten?
(Welche Umzugsgrinde dominieren bei welchen Haushalwgl. Abschnitt
3.2.6und Abschnitt3.2.7)

5. Wie reprasentativ sind die Ergebnigsgl. Abschnitt2.2und 2.3)?

Zusammenfassend werden daraus Schlussfolgerungen gezogen, was dies fur das erfo
derliche Ausmalfd (vghbschnitt4.1) sowie den Mix (vgAbschnitt4.2und 4.3) des kuf-
tigen Neubaudedeutet.

2.1 Studientbersicht

Fur diese Metebtudie werden funfumfangreicheempirische Untersuchungen des S
ckereffektes fiir Deutschland herangezogen. Dazu gehdren vier aktuelle Studien aus den
Jahren 2014 bis 202@on F&B, empiricaGewosund IRI/Quaestiosowie eine altere,

aber sehr umfassende Studien infratestaus dem Jahr 1978.

Abbildung?2: UntersuchteRegionen in den 5 Studien

g

v ) —
© GeoBasis-DE | BKG 2017 Y/ —_—

Studieniibersicht Sickereffekte

Infratest (1978) F+B(2014) Empirica (2016) Gewos (2017} IR/ Quaestio (2020]
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Die funf Studien bertcksichtigen insgesamt 13 Stadte und 3 Landkreise, wobéi-Koln

RI/Quaestio und empirica)nd Dortmund(infratest und empirica) jeweili zwei Ana}-
senals Betrachtungsregion ausgewanmiarden (vgl. Abbildung2).

Die Untersuchungszielund Methoden werden in Abschnift2 zunachst studienttre
greifend charakterisiert und anschlieend in Abschpi studienspezifisch dargestellt.

Abbildung3 gibt einen tabellarischen Uberblick zu den Untersuchungszielen usd M

thoden der funf Studien.

Abbildung3: Untersuchungsziele und Methodik

infratest
Veroffentlichung 2016 2014 2017 1978 2020
Koln, D, M, DO, Koéln
MA, FR ’
Dortmund i )
] ) ’  Hamburg Frankenthal ~NUMberg,
Region Munster  ng ymland Konstanz und LK Plén,  Leipzig,
und jeweiliges Minchen, Bremen
Umland Harburg
Auswirkung
- ”iu?fE'Qe”‘ Auswirkungverschiedener Neubauarten
ie eimeim innerhalbder Stadt auf Sickereffekt
Umlandauf

Sickereffekt

Rekonstruk-
physischeNachverfolgungder Umzugsketten tion aus

Meldedaten*

Vorgehensweise
(Kettenkonstruktion)

Neubaujahre ca. 2010-15  2010-13 2011-16 1973-76 2017
Ursprungs- alle neu- proportional  Vollerhe- disproportio
Stichprobe gebauten aus allen bungaller nalausaller Total-
(Kettenanfang W1) Eigenheime Neubauarter Neubauten Neubauten erhebung
max. Lange der allerUmziige
. = = 4 =2 =

Sickerketten (W2-n) n=s n=3(4) : n=9
Mlttlere Kettenlange 33 i i 2.84 2,9in Koln
inkl. Erstbezug (sonst 2,2-3,2)
Zi el : md g . . viele und .

lange viele viele viele
Ketten lange
Fallzahlen 263 2.160 418 4.260 rd. 257.000
(W1/W2-n) (231/32) (1.500/660) (362/56) (2.030/2.230)

*aus den personenbezogenen Umzugsdaten der Meldeamter wurden zunachsh-zusa
menh&ngende Haushalte konstruiert und anschlieRend tber die neuen/alten Adressen

Umzugsketten rekonstruiert.
W1 = Neubau, W2 bis Wn = Sickerhaushalte

Quelle: empirica, F&B, Gewos, infratd&lQuaestio
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2.2 Methodenuberblick

Im Mittelpunkt aller Studien starehimmer diezweizentralenFrage:

T In welchem AusmalR verbessern sich dike&itaushalte im Hinblick auf ihre
Wohnsituation (auch im Vergleich zu den Neubaubeziehern) und

1 welche Haushaltstypen profitieren (auf welcher Sickerstufe) durch solche S
ckereffekte indirekt vom Neubau.

Die Vorgehensweise bei der Datenerhebung uadalyse unterscheiden sich jedoch
zum Teil ganz erheblich.

Kettenanzahl

Ziel war in allen funf Studien, mdglichst viele Kettanfange) zu erheben, weswegen

alle Bezieher von Neubauten bzw. eine grof3e Stichprobe daraus oder alle Umziige (in
Neubauten) analysi¢und befragt wurdenBruttostichprobe) Die Antwortbereitschaft

war allerdings nicht immer sehr grof3, so dass\aievertbare StichprobengréfZe zum

Teil bei nur wenigen hundert Fallen I@gettostichprobe)

Kettenlange

Im Hinblick auf die Lange der erhatem Sickerketten erzielte die infrateStudie mit
ganz erheblichem Mitteleinsatz das beste Ergebnis (viele und lange Ketten), dié empir
ca-Studie beschrénkte sich auf die intensive Nachverfolgung weniger, dafir alger mo
lichst langer Ketten.

Kettenkonstrukion

Bis auf eine Studie setzen alle Untersuchungéseginnend von einem Neubat auf
eine physischeNachverfolgung dedurch Neubauausgeldsterymzugskettennur in der
IRI/QuaestieStudie wurden Umzugsktten mithilfe von Daten aus Einwohnermeldee-
gisternim Nachhinein rekonstruiert

Wohnqualitat der Kettenanfange

Dariiber hinaus wurden jeweils mit einer Ausnahme Aieswirkungn verschiedener
Neubauarten autien Sickereffekuntersucht; lediglich in der empiriegtudie waren nur
solche Sickerkettemintersuchungeelevant, die von neugebauten Eigenheimen aisg
|6st worden sind.

Kettengeschwindigkeit

All e Studien sind so genannte ,dynamisierte Qu:
Echte Querschnittsanalysen wirden einen Status quo zu einem Zeitpunkt betrachten.

Allerdings bendtigen die Umzugsketterje nach Lange einige Wochen oder Monate

und ereignen sich nicht alle am selben Tag. Exkurs) Deswegen ,dgnamisierte®*
schnttsanalysen.
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Exkurs:Nur kurze Dauer bis zum Wirken der Sickereffekte

Zuweilen ergeben sich Denkfehler, wenn geschatzt wird, wie lange der Sickevetiel
ersten Kettengliedis zumzweiten,dritten oder nten Kettenglied bendtigt. Dalsann in
der Tat sehlange dauern wenn man ,entl ang einer

—

Wohnung*

jeweiligen Haushalte betrachtet. Aber darum geht es beim Sickereffekt nicht. Vielmehr
stellt sich hier die Frage, in welchem Zeitraum die Umzugsketten ablaufen, wie lange es

also dauert vomKettenanfang (Bezug des neuen Eigenheimesktism zum dritten
Kettenglied (Einzug des Nachriickers vom Nachriicker des neuen Eigenheimers).

Tatséachlich durfte dieser Prozess innerhalb eines vergleichsweise kurzen Zeitraum
wenigen Monaten abgeschlsen sein.Unterstellt man zum Beispiekine grofRzigige
Dauer von zwei Monaten bis zum endgtiltigen Einzugedeeils nachfolgenden Beve
ner, nmmt manan, dass bei jedem Umzug der betreffende Haushalt zwei Monate
zwei Wohnungen parallel bezahlt. Dadauert es drei mal zwei Monate, alsmr ein
halbes Jahr, bis das dritte Glied einer Sickerkette umgezogen ist.

Ketten auf unterschiedlich knappen Markten

Die infratestStudie aus 1978 stiitzt ihre Empirie auf den Zeitraum 187 3ind damit
auf eine Phasdoher Wohnungsbautatigkeit und geringen Wirtschaftswachstumd-in

es von

lang

fo

ge der ersten Olpreiskrise. Der Wohnungsmarkt damals war daher weniger angespannt

alsetwa aktuellim Jahre 2020

Alle anderen Studien basieren dagegen auf Daten aus den Jahren 2010 bis 2017 und

betrachten damit eine Phase kraftigen wirtschaftlichen Wachstums bei gleichzeit

ig

geringer Neubautatigkeit und dahsich verscharfendeWohnungsknappheit. Einzig die

Teildudien zu Bremen IRI/Quaestip und zu Dortmund (empirica) betrachten rve
gleichsweise entspannte Wohnungsmarkte in einer bundesweit durch Wachstam
rakterisierten Phase.

Reprasentativitat

Reprasentativitat ist eine Eigenschaft bestimmter Datenerhebundenes ermdglicht,

ch

aus einer kleinen Stichprobe Aussagen Uber eine wesentlich gro3ere Menge (&rundg
samtheit) zu treffen. Haufig sind damit Zufallsstichproben oder Quotenstichproben g

meint.

Die Untersuchungsregionen der finf ausgewahlten Studien wurdeht zufallig, wohl
aber im Sinne einer Quotierung ausgewahlt, die StadtdUnterschiede (v.a. bei irdr
test) sowieunterschiedlich knappe Markte repréasentieren soll. Bieehproberziehung
vor Ort wiederum erfolgte entweder als Kompletterhebung (&lleziige bzw. alle Ne
bauten) oder als disproportional@uotensticlprobe (z.B. Infratesbder F&B. Insofern

konnen die Ergebnisse als (fallspezifisch) repréasentativ betrachtet werden. Gleichwohl

konnte es rein theoretisch aufgrund der zahlreichen Antwomedgerungen bei der

Kettenverfolgung zu systematischen Fehlern gekommen sein. Dies wurde nicit unte

sucht. Allerdings kommt dilRI/QuaestieStudie, mit ihrer abweichenden Methodikho
ne die Problematik der Antwortverweigerungen, zu keinen signifikant aiheaden

ErgebnissenDas Ausmald systematischer Fehler durch Antwortverweigerungen durfte

daher vernachlassigbar gering sein.

C
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2.3 Ziele und Methoden im Detall

infratest Dusseldorf, Minchen, Dortmund, Mannheim, Freiburg undn¥
1978 kenthal sowie die drei Landkreise PliMiinchen und Harburg

Wohnungsmarkt und Wohnungspolitik; Sickereffekte verschiedener Formen der
Wohnbau und Bausparférderung (Bundesbauministerium)

Diese alteste und Uber Jahrzehnte auch einzige empirische Untersuchung firtDeutsc
land konzentriert sich gudie Quantifizierung der Effekte unterschiedlicher Arten von
Neubauwohnungemer Baujahre 1973 bis 1976 verschiedenen Regionstypdbesve-

gen wurde die Studie disproportional auf reprasentative Aussagen zu unterschiedlichen
Falltypen ausgelegt (geforderund ungeforderte selbst genutzte ETW oder Eigenheime
sowie geforderte und ungefdrderte Mietwohnungen).

Ziel war die Analyse moglichst vieler und mdglichst langer Umzugskétséchlich
konnten Ketten von bis zu neun Umzigen identifiziend befrag werden. Neben 2.030
Neubaubeziehermvurden auch2.230 Sickerhaushalte interviewtdas istbis heutedie

mit Abstand gré3te Fallzatbn faceto-face Befragungealler deutschen Sickerstudien.

Hamburg

Der Beitrag des Wohnungsneubaus zur Wohnungsversorgung in Hamburg
(Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelamburg)

DieseUntersuchungfiir Hamburgwar auf quantitative Reprasentativitdton Neuba-
projekten derBaujahrgdnge010 bis 2013 in deBtadt Hamhrg ausgelegt Die Repiéi-
sentativitat bezieht sich auf sachliche/raumliche Teilmarkte, Lage, Investorengmp, G
baudegrofRe, Preise und Zielgruppen der Neubauten.

Ziel war die Analyse moglichst vieler Umzugsketten. Tatsachlich konnten neben 1.500
schriftlich kefragtenNeubaubeziehern auch 660 Sickerhaushakéagtwerden - face-
to-face fallssieantreffbarwaren andernfalls alpostaliscle BefragungAllerdings kon-

ten die Umzugskettemur bis zumdritten Kettenglied analysiert werden, danachabr

chen die Fétahlen rapide einZum Teiwar es dennoch maéglichinformationen zu den
Wohnungen (aber nicht zu den Haushalten) im vierten Glied anhand der ehemaligen
Wohnungen der Haushalte im dritten Glied erheben
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Ko6In, Dortmund und Minster

Beitrag desEigenheimbaus zur Wohnraumversorgung in NRW (LBS NRW).

Die empiricaStudie wollted i e Hambur ger , Forschungsl idcke® schli
nicht moglichst viele (aber dafur kurze) Umzugsketten gefunden werden, sondern im
Vordegrund stand die Konstrukth einiger wenigerdafir abermdglichst langer und
anschaulich dargestelltesowie fotografisch dokumentiertekJmzugsketten. Darlber
hinaus konzentriert sich die Studieanders als alle anderen Sickerstudiealleine auf

die Sickereffekte neu gebauteigénheimeder Baujahrgang2010bis2015 also auf ein

eher hochwertiges Markisgment— zumindest im Hinblick auf den Umfang von Wehn
und Aul3enflachen, wenn auch nicht immer im Hinblick auf den Kaufiideisn Aus-
gangspunkt waren alleiNeubauten im Umland!) der betrachteten Stéadteund damit
typischerweise Objekte, die fur durchschnittliche Familien eine Alternative zur teureren
innerstadtischen Wohnlage bieteWenn selbst fiir dieseum Teil recht gro3zigigen,
aber city-fernen Objekte ein positiver Sickereffekin Stadtkernnachgewiesen werden
kann, so die These, dann sollte der Effekt fur innerstadtische oder wegigBetligige
Objekte wie etwa Eigentumswohnungeder Mietshauseerst Recht gelten.

Ziel war also die Analyse mdglichabdier und umfassend dokumentierter Umzugske
ten. Diese wurde ausgewahlt au31 schriftlich befragtenNeubaubeziehernim E-
gebnis lager82 faceto-face Interviews miSickerhaushalte vor. In den Ketten sind inkl.
Neubaubezug zwischemveiund flinf Umzig erfasst.

Konstanz

Studie zu den Sickereffekten des WohnungsneubauKonstanz (Stadt Konstanz)

Ahnlich wie die Hamburger Steduntersucht die Konstanzer Studie den kompletten
Neubau einzelner Baujahrgan@2011 bis 2016jur die Gesamtstadtdie Sickereffekte
werden im Unterschied zur Hamburger Studie abkne das Umlandberechnet Auch
hier brechen diddmzugsketterallerdings sehr schnell ab, weil die Umztge nur bis zum
zweiten Kettenglied nachverfolgt werden.

Ziel war die Analyse mdoglichst vieler Umzugsketten. Tatsdchlich konnten neben 362
schriftlich befragten Neubaubeziehern auch 56 Sickerhaushalte postalis@ytbeer-
den—im Vergleich zum gréReren Hamburg eine beachtliche Zahl. Zum Teil konaten |
formationen zu den Wohnungen (aber nicht zu den Haushalten) im dritten Glied anhand
der ehemaligen Wohnungen der Haushalte im zweiten Glied erfasst werden.
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KdIn,NUrnberg, Leipzig und Bremen

Umzugsmobilitdt und ihre Wirkung auf lokale WohnungsméarkiBBSR/IRI - Institut
fur Raumforschung & Immobilienwirtscha& Quaestio- Forschung & Beratung2020)

Die neueste Studie unterscheidet sich in ihrer Methodik gahzblich von allen voeg
nannten. Hier wurden das Umzugsgescheheimsgesamt und nicht die durch Neubau
ausgeldsten Umzugskettatickwartsanalysiert Basis waren die Einwohnermeldedaten
(umgerechnet rund257.000 vorhe#/nachherAdressa und Alter der Umzikpr), denen

per Datenmatching Informationen Uber die Objektarten zugeordnet werden konnten.
Umzugsketten wurderdann durch Rekonstruktion der Zusammenhénge aus-eind
ausziehenden Haushalten gebild®abei ergibt sich eine doppelte Schwierigkeit: Es
mussen zum einen die richtigen Personen aus den Einwohnermeldedaten in den en
sprechenden Haushaltszusammenhang gebracht werden; zum anderen miissen aber
auch die richggen Haushalte (ziwegziehend@ der richtigen Wohnung zugeordnet
werden. DabeientstehenUnscharfen, weil z.B. in Mehrfamilienh&usern mit mehreren
Umzugen die Whnungnicht eindeutig mordenbar ist oder wéd Wohnungen auf3erhalb
deseinjahrigenUntersuchungszeitraums verlassen/bezogen wurden.

Daruber hinausvurden — ebenfalls neu im Vergleich Ztilheren Studien- neben den

rein quantitativen Versorgungswirkungen explizit auch qualitaifezsorgungswirkior
genmodelliert (frei gewordene Wohnungen im unteren Segment wurden héher drewic
tet als solche im mittleren/oberen Segmenbies erfolgte anhand einer zusatzlichen
Befragung von rund 5.000 Haushaltéithilfe von Annahmen zur Forderintensitat der
unterschiedlichen Segmente konnten so auch Berechnungen zur Fordereffiziesz ang
stellt werden. So liel3 sich differenziert nach veschiedenen Objekttyper die Fo-
schungsfragdeantworten wie viele Wohnungen durch einen Subventionseinsatz von
einer Mio. Euro frei gezogemerdenund welche qualitative Versorgungswirkung damit
erreichtwird.

3. Ergebnissaler funf Sickerstudien

Die Untersichungsergebnisse werdeim Abschnitt3.1 zun&chststudienibergreifend
kategorisiert Auf eine studienspezifische Ergebniszusammenfassung augdnsten
einer zielorentierten Ubersichtlichkeiverzichtet. Stattdessen werden die Ergebnisse
Abschnitt 3.2 als Antworten auf spezifischEragestellungen studientbergreifend-z
sammengefasst Abbildung4 gibt einen tabellarischen Uberblick zu den Untersuctsdng
zielen und Methoden der funf Studien.
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Abbildung4: Ergebniszusamenfassung

infratest
O i I
Anteil Uberregio- 1706¢ S 24% 34% in KoéIn
- - 0,
naler Zuzug in W1 0 0 firwin  (S0nst28-45%
(W2-n: 42-53%
100 Neubauten in W1 ergeben
neu bezogene S
. 1 4 2 Kol
Wohnungen in W2 08 9 8 83 63 in Kdln
..in W2-4 145%%%% ' 228 5 292 124 in KélIn
(inkl. Umland) (sonst: 74-148
Haushaltscharakteristika in W2-n ggii. W1
Alter (W2-n) junger junger junger junger junger
HH-GréRRe (W2-n) kleiner kleiner kleiner kleiner kleiner
Einkommen (W2-n) kleiner kleiner kleiner kleiner (eher nicht-
deutsch)**
Verdnderung Wohnung
0% (=
gréRer, +5% (=5qm} +26%

Wohnflache (W1) ca. +50% auBerbei | onantfalls | . Eigenheim groBer

Rentnern HH-(%rorSe (+50%) (auBerAIIem-
unverandert lebende in

+14% HB), Zunahme

gréRer, _ AT
" bei allen Ket- Steigt mit Haus
Wohnflache (W2-n ca. +50% i - )
( ) F\;?T;illjiiln tenanfangen ir haltsgroRRe
W1 ahnlich
erheblich +37%

verbessert 0 69-77%
verbessert, erheblich g0 "starkr, V21N Eigen-

Qualitat (W1) schlechter verbessert  36% "eher  N€im/Sozial- starke Ver-

wohnung  bhesserung"”

angebundefi verbessert” (>40%)
weniger +18%
verbessert, \orpessert beiallen ket-  45-54%
Qualitat (W2-n) verbessert aberetwas 25, "stark”, tenanfangen ir "starke Ver-
seltener 42% "eher W1 ahnlich (16 pesserung"
verbessert" 20%)
Lage (W2-n) verbessert - - - zentraler

*35% bei freifinanzierten Mietwohnungen

*Ausnahme: Leipzig

**20% bei geforderten Mietwohnungen

*»*Annahme: W4 prozentual wie W3 (W4 nicht erhoben)

“Neue Eigenheimer (W1) wéren lieber ndher am Stadtzentrum gewesen
(Nahversorgung, Stadtzentrum, Arbeitsplatz, OPNV, Familie, Freizeitangebote)

W1 = Neubau, W2 bis Wn = Sickerhaushalte

Quelle: empirica, F&B, Gewos, infratd&l/Quaestio
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3.1 Ergebnisiberblick

Die Ergebnisse aller Studien zeigen qualitaiesamt in dieselbe Richtung. Allein die
gquantitativen Ausmalfie der Effekte unterscheiden sich in gewissem Maf3e. Das dirfte
iberwiegend auf methodiscigzeitliché und lokalé Unterschiede der jeweiligen $t

dien zurtckzufihren sein. Grundsatzlich aberithten alle funf Studien Ubereinsik

mend das Folgende.

Abbildung5: Die vier Dimensionen des Sickereffektes

bedarf

Wonnung - Mietwohnung Eigentum Haushalt
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Abbruch

Woher kommen Neubaubezieher?

Den Neubau beziehen weit Uberwiegend Einheimische und nicht Uberregionalg-Zuzi
ler, dalkei handelt es sich auch eher selten um Haushaltsneugriindungen.

Z.B.physisch ermittelte versus rekonstruierte Umzugsketten odeterschiedlich intensiv (ins Umland) zu Ende
verfolgte Sickerketten.

Insbesondere unterschiedliche Knappheitssituationen.

So gab es im Untsuchungszeitraum fir Hamburg beispielsweise eine spezielle Férderung altengerechternA/ohnu
gen im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus. Dies hatte einen nicht unerheblichen Einfluss auf die Zahl der infolge
dieser Neubauten freigezogenen Wohnungen und vonabef die Veranderung der Wohnflachen: Im Unterschied

zu anderen Neubaubeziehern verkleinerten die so geférderten Rentnerhaushalte ihre Wohnflache, lebten aber auch
dann noch auf eher Gberdurchschnittlichen Flachen.

empirica
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Wie grol3 ist der Sickereffekt im ersten Schritt?

100 Neubauwohnungen fiihren in der ersten Sickerstufe (W2) vor Ort zu etwas weniger
als 100 freigezogenen Wohnung&micht jeder Neubaubezug miaiceine Bestans-
wohnung frei, weiHaushae neu gegriindet werdeldie alte Wohnung wird.B.beim
Auszug aus dem Elternhaasler Scheidungicht leer gezogenpder Uberregionder
Zuzugstattfindet (der Leerzug erfolgt auRerhalb der betrachteten Region).

Wie grol} ist der gesamte Sickereffekt?

In der Summe der ersten drei Sickerstufen yZuhren jedochL00 Neubauwohno-
gen vor Ort zuveitaus mehr als 10€reigezogenen Wohnungerde nach Art des Ne
baus, Ausmald des AuBenzuzugs und Altersstruktur der Uerddeh werden durch den
Bezug von 100 Neubauwohnungen im Besteadl150 bis 30&ohnungen frel

Wer sind die Sickerhaushalte?

Die Sickerhaushalte (W#® befinden sich im Vergleich zu den Neubaubeziehern in einer
friheren Lebensphase, d.h. sie sind jlinger, einkommensschwacher und leben (noch) in
kleineren Haushalter- haben also(noch) seltener Kinder oder Lebenspartn@slaue
Dimension) Je langer die Kette, desto eher spielen Haushaltsneugriindungen eine Rolle.
Uberwiegend dadurch kommt es in der Folge zu Kettenabbru(éme Dimension)

Verbessern die Sickerhaushalte ihren Wohnwert?

Die Sickerhaushalte (W2) verbessern sich msichtlich Wohnflache unQualitadtgegen-
Uber ihrer bisherigen Wohnun¢prange Dimension). Dies gihuch wenn das Ausmal3
dieser Wohnwertverbesserungen geringer ausfibtim Neubaw1).

Mieterh6hungen, Umzugsgrinde und Eigentumserwerb

Mieterh6hungen rélektieren beim Wohnungswechsel den hdéheren Wohnwert und
beim Mietwechsel die Knappheiten, sie verhindern aber nicht, dass Sickerhaushalte im
Bestand preiswerter unterkommen als im Neuliatange Dimension)

Uberregional ziehen vor allem jiingere Alleirdadde berufsbedingt in den Bestand, lokal
ziehen vor allem junge Familien auf der Suche nach ausreichend Wohnflache in den
Neubau, vorzugsweise ins Wohneigentueigentumsbildungm Neubau fihrt zu &
sonders vielen Folgeumziigen und hat dapusitive Auswikung aufdie Summe aller
Wohnwertverbesserungen entlang der Sickerketfgriine Dimension)

Ausnahme: In der empiriegtudie werén sogar 108 Wohnungen frei gezogen. Dies héngt damit zusammen, dass
dort nur EigenheirNeubauten betrachtet werder dort ziehen so gut wie nie neu gegriindete Haushalte ein (keine
Wohnung wird frei gezogen), dafur aber werden eher mal zwei Wohnungegeizegen (erstmaliger Zusammenzug
oder Einliegerwohnung fir Grol3eltern).

Allein die Quaesti®tudie schéatzt hier einen geringeren Effekt, dies kénnte allerdings durchaus ein methodischer
Artefakt und Folge derekonstruiertenKettenbildung sein.
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3.2 Ergebnisse im Detalil

Nachfolgend werden spezifische Fragestellungen zum Sickereffekt gestellt und anhand
der Ergebnisse aus den funf Studien studienlibergreifenchtoeatet. Dariiber hinaus
werden zu jeder Fragestellung zunachst die Hintergriinde erlautert sowie die typischen
Einwéande formuliert.

3.2.1 Woher kommen Neubaubezieher und wie lange sind Umzugsketten?

Auf den ersten Blick erscheiaesrechttrivial: In jede Wohnug, die neu gebaut wird und
nicht leer steht, zieht ein Haushalt ein. Wenn dieser Haushalt vorher nicht obdachlos
war, macht er zwangsweise eirgestandswohnung frei. Dort kann dann ein anderer
Haushalt einziehen, der bisher in einer kleineren oder schéeciisgestatteten Wo-

nung gelebt hat.

Es gibt allerdings Ausnahmen und Einschrankungerzieében Uberregionale Zuztgler
zwar eine Wohnung frei, diese steht aber in dessen verlassener Heimat und nicht am
Standort des Neubaus. Audbei Abbruch/Umwidmung eines Gebaudes oder durch
Haushaltsgriinde+ etwa beim Auszug aus dem Elternhager nach einer Trennung
werdenkeine Wohnungn freigezogen Auf der anderen Seite werden beim erstmaligen
Zusammenzug eines Paares gleich zwei Bestanithungen freigezogen.

Es ist also ex ante unklar, welcher Nettoeffekt an Sickerwohnungen im Bestand durch
den Bau einer neuen Wohnung hervorgerufen wird. Vieles héngt davon ab, wer den
Neubau beziehtund damit auch davorwelche Art von Neubau erricht&vird.

Einwand Die Sickerketten sind zu kurz im Neubau wohnen nur Zuzugler

Die zwei bedeutendsterEinwaned bei der Diskussion um Sickereffekte drehen sich
technisch gesprochen um die Lange und Qualitat der Sickerketten. Mit anderen Worten:

e Durch Neubauwverden tiberhauptkeine Bestandswohnungen freigezogéaw.
werden diese weitgehend von lberregionalen Zuziglern belegt) und

e die in Frage stehenden Umzugskettgind nichtlange genug, um auch Gering
verdienern den Bezug besserer Wohnemgzu erméglichen

Tatséachlich wird die Masse der Neubauten aber von Einheimischen bezogen urd entst
hen infolge 100 Neubauwohnungen bereits in der ersten Sickerwelle (W2) 63 bis 108
Umzlge, bis zur dritten Sickerwelle (W4) summiert sich die Zahl dent&iokbalte
sogar aufca. 150 bis 30Qvgl. Abbildung4). Die Zahlen voiRI/Quaestidiegen hierbei
immer unter den Schéatzwerten der anderen StudiBies konntean der spezifischen
Methodik liegen (Rekonstruktion dddmzugsktten anhand von Einwohnermelded

ten), die das tatsachliche Ausmald der Sickereffeltentglichunterschétzt Ursache
konnte aber auch ein hoheres Binnenwanderungsvolumen und damit eine hdhare Zuz
gsquote in diedort betrachtetenRegiorn sein.
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Anteil Uberregionaler Zuzugweit weniger als die Halfte

Infratest schatzt fir den Anteil aller an den Umzugsketten beteiligten Haushalte eine
Quote von 24% auswartiger Zuziygl. Abbildung4). Da die Uberregionale Zuzugsgu

te im Bestand hoher ist als im Neubidiirfte also der Anteil iiberregionaler Zuziige in
den Neubau bei den infratef2aten deutlich unter 24% gelegen habe

So schatzt &B entsprechend eine Zuzugsquote von gerade einmal 17% nach Hamburg
und dessen UmlandUnd nicht nur das, die Studie stellt auch fest, dassMubau
meist inder Naheder alten Wohnung entstanden ist, die Neubaubezieher mithin eine
Wohnungin nachgefragter Lage freisetzen. Denn Neubau entstand im Zeitraumader D
tenerhebung vor allenmin Eimsbuttel, Winterhude, Eppendouhd anderen begehrten
Quartieren.IRI/Quaestickommt zu etwas hdheren Quoten, was an der speziellen M
thodik liegen konnteAber auch hier sind die tUberregionalen Zuzugsquoten in den B
stand mindestens um zehn Prozentpunki®her als die in den Neubgwgl. Abbildung

6).

Abbildung6: Uberregionale Zuzugsquotenei IRI/Quaestio

Mietpreisanstieg*

2015-

202092 18% 18% 19% 27%
Knappheit hoch hoch hoch sehr hoch
«OSNNBIA2Y TS %dz dzZ3aljdz2GS A
Neubau 34% 45% 28% 32%
Bestand 50% 55% 42% 48%
Differenz 16% 10% 14% 16%
Mittlere Kettenlange

inkl.

Erstbezug 2,87 2,08 3,08 3,18

*inserierte Angebotsmiete fiir Bestandswohnungen

Quelle: IRI/Quaestio (Zuzugsquote) empiricaPreisdatenbank Mieten-Hedonik, 60
80gm mit guter Ausstattunddasisempiricasysteme Marktdatenbank)

Wenn lei IRl/Quaestiadie Zuzugguote nach Koéln im Jahr 201Wit 34% weitaus hdher
liegtals bei F&Bni den Jahren 2010 bis 20hdchHamburg dannkdnnte dieseinerseits
darauf hirdeuten, dass im Zuge dewischenzeitlich verstarkteBchwarmwanderungen
mehr Auswartige zuziehen, dass alamdererseits die Masse der Neubaubeziehen-de
noch weiterhin Einheimische sind.

Die GewosStudieschlieRlichfindet ebenfalls eine etwas hdohere Zuzugsquats F&B,
sie liegtin Konstanzei 33%. Allerdingsind die Stadund die Region anBodensee b-
kanrt fur den Zuzug vieler Rentnerhaushalte aus ganz Deutschland. So gesehen ist die

8 Das eigen zumindest alle anderen Sickerstudien und legen auch die Ergebnisse der wStatistim Hinblick auf
die betreffenden Haushalte nahe.
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Quote wiederum eher gering und liegt insbesondere immer noch weit unter dei-mag
schen 50%Marke.

Kettenlange Abhangig vorZuzugsquote und Neubauart

infratest schatzt, dasdurch Umziige in NeubauteBickerkettermit einer durchsdnitt-
lichen Langevon 1,84 Umzlge generiertwerden inklusive des Erstbezug also 2,84
Umzlge(vgl. Abbildung3). Dese Grofienordnung wird von dempirica sowie von der
IRI/QuaestieStudie bestatigt, die eine Lange von 2,2 b&lBnzigen ermitted.

MalRgeblich fur die Kettenlange durfte zum einen die Uberregionale Zuzugsquote sein,
die beilRI/Quaestionegativmit der Kettenlange korreliert (vgAbbildung6). Das ist
trivial, da diese Zuziige vor Ort keine Wohnung frei machen und die Kettenldnge auf
. €1 ns*“ #RYQuaesticsehitzt beispielsweise fir Koln, dass eine Halbierung des
AuRenzuzugs die mittlere Kettenldnge von 3,0%8Umziige verlangern wiirde.

Etwas veniger tivial ist die Abangigkeit der Kettenlange voMarktsegment des Ne

baus am Kettenanfang@omisstinfratestdie langsten Kettemei Eigenheinen (3,2 Wn-

zlige) die kirzesten bei freifianzierten Mietwohnungen 2,6 Umzlge)Der Hinte-
grund: in Eigenheime ziehen eher einheimische und etablierte Familien, die so gut wie
immer eine Wohnung vor Ort frei macheln Sozialwohnungen ziehen ebenfalls vor
allem Einheimische, darunter finden sich aber 6fter Haushaltsgrinder, die keihe Wo
nung frei machen. In freifinanzierte Mietwohnungen schlieBlich ziehen am haufigsten
Zuzugler, die allenfalls anderswo eine Wohnineg ziehen; aul3erdem ziehen dort auch
mehr Haushaltsgriinder ein als in Eigenheime. Tatsaolidendie Ketten bei infratest

in 68% der Falle und damit in aller Regel deswegen, weil ein neu gegriindeter Haushalt
einzieht.Auch F&B stellt fest, dass abrdaveiten Sickerwelle (W3) der Effekei wer-
dender Wohnungerkleiner wird, weil vermehrt Haushaltsgriindeinziehen (die dann
auch eher Mieter sind als bei friiheren Gliedern).

Fazit: Wichtiger als Kettenl&nge ist, wer am Ende des Sickerprozesses steht

Zwammenfassend kann man damit feststell&er Au3enzuzugdominiert in keinem
der untersuchtenFalbeispiele den Neubauy der technische Sickereffekt funktioniert
alsa

Dartber hinausscheintdie mittlere Kettenlange umso gro3eru sein je geringer der
Aulenzuzug in den Neubau ausfalihd je weniger Haushaltsgriindungentlang der
Ketten stattfinden. Unattraktive Regionen mit unterdurchschnittlichem Jugendquotient
hatten demnach die langsten Sickerketten, begehrte Universitatsstadte eher kirzere.

Allerdings implizierteine kurze Kettkeineswegsucheinen geringen sozialeBickeré-

fekt. Ketten kénnen schon allein deswegen kurz sein, weil der Neubau schon in einem
mittleren und nicht im oberen Segment stattgefunden hatB( eine Sozialwohnuhg

Der sozialeSickerdfekt aber hangt allein davon alijas fir eine Wohnungm Ketten-
endefrei wird bzw. wer doreingezogen ist. \@hn neu gegriindete Haushalte, ob durch
Auszug aus dem Elternhaus oder Trennung vom PartreKette beenden, dann ha

®  Daneben diirfte auch das Ausmaf der Preiserhdhungen bei Wiedervermietung eine Rolle fiir die Ketterdénge spi

len; dieser Faktor korreliert allerdings wieder mit der Knappheit und damit mit dem Ausmalf3 des Uberregianalen Z
zugs.
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delt es sichmeist auchum eher (noch)geringer verdienende HaushaltBann wére der
soziale Effekt positiv zu werten, weil diese Gruppe Bezug von Neubautesonsteher

selten beteiligtist (mehr zu den Charakteristika der Sickerhaushalte folgtlkiachnitt

3.2.3.

3.2.2 Wer bezieht derNeubau?

Neu gebaute Wohnungen werden vor allem von Haushalten mit Gberdurchschnittlichem
Einkommen bezogen. Das liegt daran, dissibaunieten oder Kufpreise aufgrund
hoher Anforderungen im Baurecht, aber auchagpheitdedingt schnellim oberen
Segment angesiedelt sind. Die Neubaubezieher sind allerdings meist auch junige Fam
lien, so dass sich dem Einkommenswsprungauch wieder relativiert, wenn an ge-
wichtete Pro-Kopkinkommen Aquivalenzeinkommerbetrachtet

Einwand: Neubausty dzNJ ¥ N NI aRvIS AYOdNJda [ dzEdza @ I So b dzi 6 A NR
Der Umstand, dass Neubau sehr viel teuer ist als Bestandswohnungen und deswegen

vor allem Einkommensstéarkere einziehemklért den verbreiteten Vorwurf, es werde
nur ,fdr Reiche®
dennoch Umzugsketten ausldsen, die auch mittleren und unteren Einkommensschjchten

den Umzug in gréRere oder besser ausgestattBes{ands)\Wohnungen ermdéglichen.

Abbildung7: Wer bezieht den Neubau?

infratest
Haushaltscharakteristika in W1
Alter eher lber ) untfrlgl}]:ch- alter alter
40 Jahre . als W2-n als W2-n
schnittlich*
HH-GréRe Uberdurch- Uberdurch- (berdurch- Uberdurch- groer
schnittlich ~ schnittlich ~ schnittlich ~ schnittlich als W2-n
Uberdurch- berdurch berdurch berdurch
. schnittlich, Uberdurch-  tberdurch-  tberdurch-
Einkommen (meist>4.000 schnittlich  schnittlich  schnittlich ]
€/ Mona

*Senioren in ETW Uberdurchschnittlich vertreten (24% ggu. 13% im Neubau insgesamt)

Quelle: empirica, F&B, Gewos, infratd&l/Quaestio

Nicht alle Studien erstellen (absolute) Vergleiche mit den stadtweiten Durchschaittsch
rakteristika. Einige Studien vergleichen lediglich (relativ) die Charakteristika der Ne
baubeziehe(W1) mit denen der Sickerhaushal(®/2-n). Aber auch dann zeigt siam-

mer, dass die Neubaubezieher alter sind und (schon) in groReren Haushalten leben als
die Sickerhashalte. Diesgilt es zu berlcksichtigen, wenn festgestellt wird, dass-Ne
baubezieher Uberdurchschnittliche Einkommen haben: Einkommen steigen typische
weise im Lebenra— sei es karrierebedingt oder weil Ehepaare (Splittingtarif) undifam
lien (Kindergeld/Kinderfreibetrag) mehr nettorom brutto haben. Damit beschimn

oder nur ,Luxus®® gebaut. Di
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hohe Ei nkommen nicht all ein absol uten ., Rei chtu
,» Rei chtum®, d e-KoptBetradhtuniy erhebliehiretatvierenfkano.

Wohnungen: Eher gif3er als bister und in guter Lage

Laut F&B sind Neubauwohnungen in Hamhbiatgachlichvor allemgrof3e Wohnungen
von denen zwei Drittemindestens dreiZimmer und drei Viertelmindestens 80gm
Wohnflachehaben Planungsbedingt ist innerstadtischer Neubau meist schgviddes-
wegen stehen das neueEigenhain dann eher am Stadtrandund freifinanzierte Ge-
schosswohnungegernein Baullicken vorEimsbutteloder anderen Trendvierteh. Au-
grund der Bauund Grundstiickskosten sowie wegen thehen Nachfragesind diePre-
seund Mieten dannaberim oberen Segment angesieddRolglichgeben Neubaubeei

her auch mehrheitlich an, dass sich die Ausstattung und die Qualitat gegenlubdr der a
ten Wohnung erheblich verbessert haheBies sagen bei F&B knapp zwei Drittel der
Selbstnutzer (6% der Eigenheimer, 61% der ETWIler; vgl. Abb4 B& F&B, gut die
Halfte der Bezieher freifinanzierter Mietwohnungen (53%jl immerhin noch 40% der
Bezieher neu gebauter Sozialwohnungen

Dabei vergrolRernar allem jingere, unter 6§ghrige Haushaltehre bisherige Wohn#i-

che durch den NeubaubezuBei Singles (+25%/ohnflaché fallt der Zugewinn etwa
kleiner aus beim gemeinsamen Umzug vd®aare (+37%)und van Familien(+41%)
etwas groRer. Altere Haushalte verkleinern sich dagegen eher, wobei beirairga-

men Umzug von Uber 6@hrigen Paaren-21%) die neue Wohnung minittleren
100gm immer noch Uberdurchschnittlich groR3 ist; nur beim Neubaubezug alterer Singles
(-14%) ist auch die Wohnflache mit mittleren 66gm nicht mehr tberdurchschnittlich
grof3.

Alter: Bablierte, aber noch nicht gesettelte Altersklassen

Die Masse der Neubaubezieher von Geschosswohnungen sind laut F&B Anfang 30 Jahre
alt und habenhaufigKinderunter finf Jahrenbei Eigenheimen sind die Bezieher dag

gen mit Ende 30 bis Anfang 4&hden etwas alter, deren Kinder sind dann meist schon
funf bis zehn Jahre alt (vgl. Abb. 3. bei F&B). Im Vergleich dazu sind jedoch die U
ziehenden insgesamtalso inklusive der Sickerhaushaiteehr viel jungerDeren Alter

liegt in der Masse eher béeutlich unter 30 Jahren.
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Abbildung8: Altersverteilung entlang der Sickerketten

Bremen Kaln
100%

80% 31%

60% 44% 43%
46%

34% 42% 40%

48%

40%
20%

0%

Glied1 Glied2 Glied3 Glied4-10

Glied2 Glied3 Glied4-10
Leipzig Nirnberg
100%
80%
39% 35% 4% 43% B
60% 44%
Yy
% 11
40% iil . it ittt
oy (e 01
20% f 20% 299, 37%
0% =

Glied1 Glied2 Glied3 Glied4-10 Glied1 Glied2 Glied3 Glied4-10

H18-24 E25-29 m3049 =50-64 D65+

Quelle:IRIQuaestio

Auch beilRI/Quaestidst die Masse der Neubaubezieher zwischen 30 und 49 Jahren alt
(43% bis 48%; vgAbbildung8). Dieser Anteil sinkedoch gam erheblichbei den Sicke
haushalten mit zunehmender Sickerstufe und liggtvierten bis zehntetymzugstied

dann nur nochbei 31% bis 34%N\eubaubezieher sind demnach also betrachtlich alter
als Sickerhaushalte.

Haushaltstyp Eher Familien und kinderlose Paageul3er bei Sozialwohnungen

Tatsachlich handelt es sich bei etwa der Hélfte aller Neubaubezieher um Familien (48%
bei F&B/ 42% bei Gewosgl. Abbildung9), das trifft ganz besonders auf Eigenheime zu
(81%/ 86%), aber auch auf Sozialwohnungen (40%/ 50%). Kinderlose Paare sind dagegen
eher in freifinanzierten Mietwohnungen (52%/ 33%) oder selbstgenutzten Eigesatum
wohnungen (50%/ 39%) zu findeAlleinlebende trifft man in Hamburg am seltensten

im Neubau und wenn, dann im sozialen Wohnungsbau. Hier spielt eine nicht unwichtige
Rolle,das es dort im betrachteten Zeitraum ein FOr de
gab. Im Unterschied dazu ziehen Rentner in der Konsaimdie von Gewos eher in

neue freifinanzierte Mietwohnungen oder in selbstgenutzte Eigentumswohnurgen

dies hangt mit dem Udrregionalen Zuzug gutverdienender Senioren in die Bodeaseer

gion zusammen.
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Abbildung9: HaushaltstypernversusNeubauart

Mietwohnung Eigentum
freifinanziert geférdert ETW EH insg W1
37% 28% 31% 8% 27%
33% 22% 39% 6% 26%
30% 50% 30% 86% 42%
100% 100% 100% 100% 100%
17% 29% 19% 2% 14%
52% 31% 50% 18% 38%
31% 40% 31% 81% 48%
100% 100% 100% 101% 100%

Quelle: F&B und Gewos

Einkommen Eher tiberdurchschnittliciverdienende

Diegrof3en und meist teureNeubauvwohnungen beziehealsoin der Regel junge Fam

lien @rof3e Haushaltejnit eher hohenbzw. tUberdurchschnittlicheinkommen(index

128; vgl.Abbildungl0). Bei ndheer Betrachtung zeigt sigedoch dass vor allem Allei
lebendeim Neubaueinkommenstark sind (Index 145) wahrendFamilien eher genau
den Durchsanitt aller Hamburger Haushalte verdienét01) Abweichungen nach oben
sind vor allem beBelbstnutzem von Eigenheimen zu finden, seltener bei Selbstnutzern
von ETWs. Eigenheimer haben eher speziell im Neubausegment gesucht, waheend Mi
ter eher (auch) im Bestand unterwegs waren.

Das hohere Einkommen der Bezieher neu gebauter Eigerhedngt nun aberauch
damit zusammenso die F&BStudie,dass diese Haushalte alter als andere Neuleaub
zieher sind und damit die Karriereleiter schon weiter hochkletteonnten Das kommt
nicht zuletztdarin zum Ausdruck, dassneZusammenzugon zweibis dato getrennt
lebendenHaushalien fast nur bei Migern vorkommt(dort etwa jeder 5.) wéhrend k
gentimerim Neubau schon langer mit ihrem Partner zusammen wohnen und sogar
schon Kinder haben.
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Abbildung10: Einkommen entlang der Sickerketten Hamburg

HaushaltsgroRe 2,7 2,3 1,8
Einkommen
(Index alle HH=100) 128 100 100
...pro Kopf 47 43 56
..Haushaltstypen
Alleinlebend 145 69 -
Paare 125 106 -
Familien 101 123 -

W1 = Neubau, W2 bis Wn = Sickerhaushalte

Quelle: F&B

Entsprechend sind die Haushalte von Neubaubeziehern auch weit Gberdurchschnittlich
grof3 (2,7 gegalber 1,8 Haushalten; vghbbildung10). Betrachtet man nun aber den
Einkommensindex in Relation zur HaushaltsgroRe, dann relativiert sich demkinko
mensvorsprunganz erheblichNeubaubezieher kommen nun nur noch auf einen Index
von 47, wahrend der Propfindex im Durchchnitt aller Haushalte bei 56 liegt.

Fazit: Haushaltén fortgeschrittener Lebensphaskeziehen Neubau

Tatséchlich handelt es sich bei Neubaubeziehern nominal um tberdurchschnittlich gut
verdienende Haushalte. Dies steht natirlich in engem Zusammenhdrdgnfinanzid-

len Anforderungen aufgrund dérohen Mieten undKaufpreiseam Neubau. Allerdings ist

der Einkommensvorsprung mit 28% nicht tbermaRig grofd und relativiert er sich zudem
bei einer Po-KopfBetrachtung. Schlief3lich gilt es auch zu bedenkess dée meist gr-

Ben Wohnungen im Neubau vor allem von jungen Familien nachgefragt werden, die
mehr Platz brauchen als Kinderlose. Gleichzeitig befinden sich diese Familien aber auch
in einer weiter fortgeschrittenen Lebensphase als typische Bezieon Bestandswad-
nungen.Demnach sind nicht nur die Anspriiche, sondern auch der Platzbedarf sowie das
Einkommen (schon) héher.

3.2.3 Wer sind die Sickerhaushalte?

Beim Auszug aus dem Elternhaus mietet ein Studierender oder Auszubildender typ
scherweise zunéchst ein \W&immer oder eine sehr kleine Wohnung. Beim Zusamme
zug mit einem Lebenspartner wechselt man in eine groRere und vielleicht auch etwas
neuere Wohnung. Weitere Umzlige ergeben sich mit der Geburt von Kindern, wobei
meist beim zweiten Kind festgestellt wirdagss Familienwohnungen rar sind, wodurch es
oft einfacher und nicht viel teurer ist, Wohneigentum zu bilden. Da der Erwerb von
Wohneigentum die gréf3te Investition im Leben der allermeisten Privathaushaite da
stellt, werden dann meist Neubauten favorisieRabei spielt eine Rolle, dass grof3e
Wohnungen (oder das, was man mit zunehmendem Wohlstand als grof3 empfindet) oft
nur im Neubau zu finden sind (vgl. Absch8i@2.7).
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So betrachtet erfahren viele frei gezogene Wohnungen quasi eine Reise in di@-Verga
genheit. Der Ausziehende ist eine Lebensphase weiter gereist (z.B. @eburtveiten
Kindes), der Einziehende steckt gerade in der Lebensphase, in der der Ausziehende wa
als er die betreffende Wohnung urspringlich bezogen(ad®. erstmaliger Zusamme

zug mit Partner)Je nach Lage, Grol3e und Ausstattung sind manche Wohnungen eben
typische ,Anfangerwohnungen®“® fiar Al h-ei nl
gePaareander e dagegen sind typische , Famil:@

Abbildung11: Wer sind die Sickerhaushalte?

infratest
Haushaltscharakteristika in W2-n
weit unter-  weit unter-

junger . . junger
Alt - durchschnitt- durchschnitt-
er als W1 urc _sc ni urc _sc ni als W1
lich lich
. leicht Gber- .
HH-GréRe kleiner durchschnitt- unterdurch- unterdurch- kleiner
als W1 lich* schnittlich®™  schnittlich als Wi
geringer
durch- 22% unter unterdurchsc
Einkommen als W1 o L -
(ab W3 <3.000 Schnittlich w1 hnittlich
€/ Mon a

*sehr kurze Ketten
*Junge Singles und Paare sowie WGs sind typische Sickerhaushalte

W1 = Neubau, W2 bis Wn = Sickerhaushalte

Quelle: empirica, F&B, Gewos, infratd&l/Quaestio

Einwand¥ { A O] SNEFTTS|1 8y SNRBOOKGI RAS a! N¥Y

Der Umstand, dass ein neu gebautes Eigenheim zunachst eine Wohnung frei macht, in

die eher eine durchschnittlich oder gut verdienende junge Familie einzieht und |nicht
direkt eine Wohnung fiir einen Geringverdiener frei wird, erklart den typischen Voryurf,
de Sickereffekte kamen bei den , Ar mejn*

Al l erdings ist es eben auch eaanndochkndil] e ,
profitieren. Dazu mussen aber ausreichend lange Ketten untersucht werden, was|emp
risch sehr miihsam und aufwendigin kann Und klarist: In einee Umzugskette begk
nend mit einerkleineren oder schlechter ausgestattateNeubauvwhnung in einfacherer
Lage wird eher schon im zweiten oder dritten Glied der Umzugskette ein Gerirggverdi
ner profitieren als in einer Kettegie mit einem Eigenheim im Umland beginnt

Alter und Haushaltstyp

Sickerhaushalte stehen anders als Neubaubezieher eher am Anfang (oder am Ende) der

Haushaltskarriere: es fehlt das Géhibch keine Kinder)aber auch die Notwendigkeit
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(keine Kindemehr im Haushalt) eine grofR3ere oder besser ausgestatte Wohnung zu
beziehen.

Abbildung12: Charakteristika der Sickerhaushalte und Neubaubezieher

insgesamt ~ W1-n w1 W2-n
infratest
Alter 44 39 40 38
HH-GroRe 2,8 2,8 3,1 2,6
Einkommen 1944 2070 2280 1876
...Index 100 106 117 97
Ag.Eink.* 2,3 2,5 2,6 2,3
HH-GroRe - 1,9 2,5 1,8
Alter - 41,6 38,1 34,8
HH-GroRe - 1,8 2,7 2,3
Alter <44 J. - - 60% 75%

*Aquivalenzeinkommen
W1 = Neubau, W2 bis Wn = Sickerhaushalte

Quelle: infratest Gewos, F&B

Die Sickerhaushalte sind daheuch schon bei der etwas &alteren infratedudiemit 38
Jahren im Mittel tatséchlich jinger als die Neubaubezieher (40 Jahréblgldungl?2)

und immer noch etwas jingeals derdamaligeEinwohnerdurchschnitt (44 Jahredu-
Berdem leben sie mit 2,6 Personen in kleineren Haushalten als Neubaubezieher (3,1
Personen) und sind damit sogar kleiner als der Durchschnitt aller Haushaltee(&)8 P
nen). Mit anderen Worten: Neubaubezieher sind eher Haushalte, deren Familienplanung
bereits abgeschlossen ist, wahrend Sickerhaushalte noch mitten in der Familienplanung
stecken oder sich gar erst in der Haushaltsgrindung befinden. Parallel dazdidiegt
Ausbildung der Sickerhaushalte noch nicht allzu weit zuriick und haben sie daher noch
keine groReren Schritte auf der Karriereleiter hinter sich.

Zu ganz ahnlichen Ergebnissen kommt die neuere GStudie flr Konstanz. Alsrijge
typische Sickerhaushalwerden dortSingles undkinderlosePaare sowie WGslentifi-

ziert. Das Durchschnittsalter der Sickerhaushalte liegt wie bei infratest mit 35 Jahren
weit unter dem stadtweiten Mittelwert von 42 Jahren und erheblich unter dem der
Neubaubezieher von 38 Jam. Wahrend in den Neubau Haushalte mit durchschnittlich
2,5 Personen einziehen, bestehen die Sickerhaushalte im Mittel nur aus 1,8 Personen;
stadtweit liegt die mittlere HausHisgroRe bei 1,9 Personen.

Die Ergebnisse von F&B bekréftigen ebenfalls, desSickerhaushalte sich noch in e
nem friheren Stadium ihrer Biographie befinden. So sind sie im Vergleich zu Neubaub
ziehernauch hierim Durchschnitt junger (75% unted4ahren ggi. 60% im Neubau),
kleiner (2,3 ggu. 2,7 Personen) umdher alleinlebend (24% ggu. 14%) bzw. seltener in
Familienzuhausg35% ggu. 48%vgl. Tab. 44 bei F&B.
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Einkommen unter dem Mittelwert, bei Mietern sogar deutlich drunter

Die Sickerhaushalte sind aber nicht nur junger und kleiner als Haushalte von Neubaub
ziehern. So zeigen die Analysen vofratest, dassauch deren Einkommen 3% unter
dem Durchschnittiegen wéahrenddie Einkommen deNeubaubezieher 17% darlbzu
finden sind(vgl. Abbildungl12). Die neuere F&EStudie kommt zu einem sehr ahnlichen
Ergebnis: Das Haushaltsnettoeinkommen der Sickerhaushattaritburgliegt demnach

mit 3.060 Euro/Monagenau auf Hohe des lokalen Durchschnittseinkommens, wahrend
Neubaubeziebr 28% dartber liegen (vghbbildungl0).

Abbildung13: Haushaltsnettoeinkommen von Sickerhaushalten in Hamburg

Alleinlebend 1.750 2.180 55 69
Paar ohne Kind 2.250 3.340 71 106
Paa mit Kind 2.250 3.880 71 123
Mieter 1.750 3.030 55 96
Wohnungseigentimer 3.250 3.810 103 121
Hauseigentiimer 4.250 4.500 134 142
alle Sickerhaushalte 1.750 3.160 55 100
zum Vergleich:

alle Neubaubezieher 2.750 4.030 87 128

Lesebeispiel: Der MediaNeubaubezieher hat bei F&B difaushaltsnettoeinkommen
von 4.030 Euro/Monat, das sind 28% mehr als der Median Sickerhaushalt mit 8160 E
ro/Monat. Allerdings hat das &rmere Viertel aller Sickerhaushalte nur 1.750 Euro/Monat,
das sind 55% vom Median Sickaulhalt.

Quelle: F&B

Aber nicht nur dasnittlere Einkommen der Sickerhaushalte ist erheblich kleiner als bei
Neubaubeziehern. Die F&Rudie wirft auch einen Blick auf die Verteiluhgr Einkon-
men. Demnach haben die einkommensarmsten 25%8Siekerhaushalte ein Einkommen
von hochstens 55% des Hamburger Durchschnitts, wahrend im Neubau dianeinko
mensarmsten 25% bei bis zu 87% des Durchschnitts liégest man diégnominal)et-

was einkommensstarkererSelbstnutzer oder Familienhushalte beiseie, dann hat
selbst der Hamburger MediaBickerhaushalt schon ein unterdurchschnittliches- Ei
kommen: Das gilt fudie Mieterhaushalte (96%om Durchschnigeinkommen genauso
wie fur die Alleinlebenden (69%). Der Sickereffekt verschafft also in 50% aller Fa
Haushalten mihdchstensdurchschnittlichem Einkommen und imindestens25%aller
Falle sogar Haushalten mit weit unterdurchschnittlichem Einkommen eine neue und in
der Regel auch grol3ere oder besser ausgestattete Wohfugigdazu Abschnif.2.4).

Chancerfur Geringverdienerstehen gug vor allem besser als im Neubau

Waéhrend F&B sowie Gewos die Beteiligung der Rolle von Geringverdienern entlang der
Sickerkettennur in Durchschnittsund Quartilsbetrachtungen beschreiben, bestétigt
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eine spezifischeAnalysevon infratest diesen sozialen Sickereffekt detaillier&o istder
Anteil der Geringverdienéf am Neubaubezug zwar unterdurchschnittlichilerdings
trifft das nicht auf all@©bjekiarten gleichermafien ziBokommen Geringverdiener bei
neuen Eigenheimen oder ETWSs sehr unterdurchschnitithum ZugebeineuenSoi-
alwohnungen dagegen sogar Uberdurchschnittlich haufig (vgl. AbtheRfratest).
Ganz anderdei SickerhaushaltenHier entspricht der Anteil der Geringverdienéei
fast jeder Sickerkette in etwa seinem Anteil in der GrundgesamtBeit Sickerketten,
die mit geférderten Mietwohnungen oder geférderten Eigenheimaeginnen,ist der
Geringverdienesogar leicht Uberreprasentiert. Im Ergebstellt infratest fest, dassie
Chancen von Geringverdienern, im Zuge von Sickerketten eine bessere Wohnung zu
erhalten, gut und vor allem besser als im Neuband

Neubaubezieher und Sickerhauahe ¢ Typisches Beispiel (Minster)

Auch de empiricaStudie liefert Gber die diversen Kettenglieder verschiedener Usizug
ketten immer wieder vergleichbare Ergebnisse (¥dibildungl4): So sinkt das Hau
haltsnettoeinkommen und das Alter der Bezugspersonen in jedem nachrickentlen Ke
tenglied weiter ab. Wahrend im letzten Glied ein Student mit weniger als 1.000 Euro
Haushaltsnettoeinkommen monatlich wohnt, belduft sich déasushaltsnettoeinkm-

men bei den Eigenheimern in den ersten zwei Gliedetn , Bei spi elauf5“ aus Muns:H
4.000 bis 5.000 bzw. Uber 5.000 Euro. Auch die Wohnflache sinkt kontinuierlich ab,
nachdem die Kette bei einem &lteren Paar im neu gebauten Eigenhegjonhen hatte,

das fur zwei Personen eine Wohnflache von @BCaufweist. Fir die spateren Kette
glieder stehen zunéchst der Studienort und dann der Wunsch nach mehr Wohnkomfort
im Vordergrund. In den friheren Kettengliedern stand dagegen der Wunsch itparh E
tum, auch verbunden mit mehr Wohnkomfort, im Vordergrutich Ergebnis schaffen
somitjunge Familiemurch den Erwerb von Eigenhenam Stadtrand im Ergebni®atz

am Mietwohnungsmarkt in der Innenstadt.

1® Geringverdiener wurden dort am gewichteten R¢opfEinkommen (Aquivalenzeinkommen) festgelegt.
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Abbildung14: Indikatoren entlang der UmzugsketteMunster - Beispiel5)
a) Monatliches Haushaltsnettoeinkommen  b) Alter der Bezugsperson

iber-5.000 € 60 und alter

4.000-5.000 € 50 bis 59
3.000-4.000 € 40bis 49
2.000-3.000 € 35 bis 39
e 30 bis 34
1.000-2.000 € 25 bis 29
unter 1.000 € . unter 25 .
5 a4 3 2 1 5 4 3 2 1
Kettenglied Kettenglied
¢) HaushaltsgréRe d) Wohnflache in m?2
6 250
§5 E 200
5 a4 £ Elternhaus
o v 150
G5 S
= Z 100
52 E
c (o]
o N I I 0 N
5 4 3 2 1 5 4 3 2 1
Kettenglied Kettenglied

Quelle:empirica

3.2.4 Wohnwertverbesserungemei Sickehaushalten

Die neuen Wohnungen werden den Sickerhaushalten in aller Regel nicht zugewiesen,
sondern von ihnen selbst herausgesucht. So mdégen zwar Umziige zuweilen unfreiwillig
stattfinden (Kindigung, Mieterhéhung) oder die Lage der neuen Wohnung suboptimal
sein (Stadtand, praferierter Stadtteil). Aber jeder Umziehende hat die Mdglichkeit, die
fur ihn optimale Gro3e und Ausstattung so zu wéhlen, dass sie fur ihn bezahlbar ist und
innerhalb einer akzeptablen Entfernung zu Arbedder Ausbildungsplatz liegt. Dafur
sorgen im Zweifelsfall auch staatliche Transfers wie Wohngeld oder die Ubernahme der
Kosten der Unterkunft bei Beziehern von SGB Il oder XII.

Einwand:Wohnwertverbesserungen sind nicht bezahlbar

Der Sickereffekt ma@n Einzelfallen) existieren, allerdingsnké&n sich Sickerhaushalte
dann meist nur verschlechtern, wéilergleichbar groleder gar gréRereWohnungen
derselben Qualitat nicht bezahlbar sind.

Tatsachlichwerden die grof3ten Wohnwertverbesserungen am Anfang der Ketten
Neubauerzielt. Insgesamleben aber auch inden allermeisten Sickerhaushaltemach

dem Umzug mehr Haushalte in Wohnungdie gréRer, besser ausgestattet oder fir die
aktuelle Lebensphase schlicht geeigneter sind (Lage, Erreichbarkeit) als die &orherg
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hende Wohnung. Didamit vertundene Problematik von Mieterh6hungen wird inbA
schnitt3.2.5diskutiert.

Abbildung15: Wohnwertverbesserungen bei Sickerhaushalten

infratest
Wohnwertverbesserung W2-n
Wohnflache ca. +50% verbessert b verbessert* verbessert
Qualitat - verbessert verbessert verbessert* verbessert

*kaum Unterschiede bzgl. Objektart am Kettenanfang in W1
*Verbesserung unklar, aber Wohnflache 23% kleiner als bei W1
(aber Pro-Kopf etwa gleiche Wohnflache wie W1)

Quelle: empirica, F&B, Gewos, infratd&l/Quaestio

Wohnwertverbesserung unabhangig vonb§&ktart im Neubau

Laut infratestverbesserrdie Sickerhaushaltéaren Wohnwert durch den Umzug in eine

frei gezogene Bestandswohnung. Das betrifft sowohl die WohnungsgrofRe wie auch die
Ausstattung. Die Verbesserungen fallen allerdings geringer aus atiefdleubaub-
ziehern. Dagegenspielt es hinsichtlich der Wohnwertverbesserungen nur noch eine
untergeordnete Rolle, welche neu gebaute Objektart die Umzugskette urspriingeh au
geldst hat. D.h. egal, ochm Kettenanfangine Sozialwohnung oder ein Eigenhaigu
gebaut wirde, die dadurch frei gezogene Bestandswohnung verbessert die Wohlnsitu
tion eines Sickerhaushaltes &hnlich stark.

Wie kann das einde nach Kettenanfang werden zwar unterschiedlich groRe Wwohnu

gen im Bestand frei gezogen, aber es ziehen jewgei di e , passenden®
eine grolRere frei gezogene Wohnung zieht zum Beispiel eher ein Paar als ein Single ein,
wahrend in eine kleinere frei gezogene Wohnpitgeinem spéateren Kettengliegher

ein Single einzieht(vgl. dazu auch die Sicketle am Ende von Abbaitt
3.2.3.Tats&chlich spielen bei infratest éltere Vorkriegswohnungemd damit die @-

mals schlechtesten Wohnungervor allem in den Wellen 4 und spéater eine Rolle.

Verbesserung der Wohnflache

So war @ Mehrzahlder Sickerhaushaltéei infratestvor dem UmzugflachenméaRig
unterversorgt Das betrifft vor allem Umzigler in dé&r e t SBalwghnung M e t Qde*
mittleren Flaclenzuwachsesind zwar mit durchschnittlich 14gm oder 148theblich
kleiner als in W1 (24gm oder 26%4gl. Abbildungl16), betreffen dafur aber anteilig eher
als in Wilaudh Haushalte, die bislang unterversorgt waren. Insbesondere liegen die pr
zentualen wie auch absoluten Verbesserungehr nahebeieinander, egal welchel®
jektart im Neubau die Umzugskette ausgeldst hatl@m bzw. 720%). Im Neubau
selbstdagegenhangt de Verbesserung sehr stark von der Objektart ab47m bzw.
9-51%)

Sickerwohnungen sind auch in den Studien von Gewos und F&B kleiner als Nelibauwo
nungen, bei Gewos mi23% sogar ganz erheblich kleiner als die Neubauwohnungen. Bei
einer proKoptBetrachung relativiert sich dies allerdings, dann sind die Neuwhad

Haushalt
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Sickerwohnungen eher ahnlich groféefl Sickerhaushalte kleinesind). Bei F&B sind die
Sickerwohnungen immer noch groRer als die durchschnittliche Wohnung in Hamburg
und inshesondere gréRexs die vorherige Wohnung des Sickerhaushaitesnn auch
dessen Flachenzuwachs geringer ausféllt als beim Neubaubezieher. Bei empirica steigt
mit jedem Umzug die Wohnflache um etwa 50&geniber der Vorwohnungnsgesamt
weisen damit alle Studien hinsitich der Wohnflache auf eine Verbesserung gegeniber
der Vorwohnung hin.

Abbildung16: Wohnwertverbesserungen im Vergleich

Selbstnutzer Mieter ins-
Eigenheim ETW freifinanziert Sozialwhg. gesamt

Flachenzuwachs in gm
W1-n 25-29 13-19 12 16 19
w1 43-47 17-20 10 17 24
W2-n 13-16 =~ 9-19 14 14 14
100gm Neubau fihren zu Verbesserung im Unternormbereich
anteilig 30-44% 43-57% 53% 71% 49%
Ausstattungsverbesserung in Punkten
W1-n 30-33 26-29 27 35 30
w1 41-47 31-42 33 50 41
W2-n 19-22 18-21 20 17 19

W1 = Neubau, W2 bis Wn = Sickerhaushalte

Quelle: infratest

Verbesserung der Ausstattung

Fur die Ausstattung gelten der infratestStudieahnlicheRelationenwie bei den Woh-
flachen Insbesondere sind auch hieredVerbesserungen nicht unerheblich {22 Pkte
oder 1620%) Allerdingsgilt hier analog zu den Wohnflachen: Die Verbesserunge si
geringerals bei Neubaubeziehern, daftir aber ldien Arten von Kettenanfangenim
Unterschied zum Neubausehr &hnlich(31-50 Pkte oder 295%).

Aufsummiert Uber alle Kettekdnnen in einer Gesamtschéaei infratestdie grofdten
Verbesserungen dennbdei Umzugsketten beobachtet werden, die von neu gebauten
Eigenheimen ausgeldst wurde. Das betrifft direkt den Neubaubezug, aber eben auch die
darauf folgenden Sickerhaushalte. Dies erklart sich dadurch, igeshEime besonders
grolReHachen und besnders gute Ausstattung bieteisowie langere Sickerketten ind#

ren. So kdnnewlort Familienund damit groRe Haushalte einziehen, die auf der anderen
Seite aber aucleher gréRereWohnungenim Bestandfreiziehen, wo wiederum eher
Gutverdienende eigiehen, diewiederumeher gut ausgestatte Wohnungerfreiziehen

USW.

Bei F&Brerbessern sich knapp 60% der Sickerhaushaltelinblick auf inre neue We
nungsausstattung. Bei weiteren 30% kann der Standard zumindéstitge werden:
»Durch den Neubau kommt es somitciuindirekt zu einer Anhebung der Wohnqualitat
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fur Durchschnittsverdiener. Dies, obwohl die Standardverbesserung erwartungsgemar
anteilig deutlich seltener als bei den Neubauiebern auftritt, die zu rund 5% eine

erhebliche und zu weiteren rund 24 eineleichte Wohnstandardverbesserung durch

den Umzug registrieren® (vgl. S. 50 1-ebd. ) .
te ihre Wohnqualitat, wenn auctviederumin geringerem Ausmalfie als die Neubaub

Zieher. Beiersterenap e n 25 % a n, stadkausnsd s4i2e% s,iechher, st ar k*
haben, demgegeniiber empfinden 48% der Neubaulteeie di e Ver besserung
und 36% als "eher stark" (vgl. ebd. S. 44).

Relative Verbesserungaber nicht immemMormerreichung

Infratest stellt fest, dass bei déveubaubeziehern nur Geringverdiener unter oderralle
falls auf Hohe der Normwohnflache verharrer{B23%; vgl. Abb. 27 in infratest), kv
rend sich mittlere (93.20%) und obere Einkommen (:082%) auf Uberdurchschnittl
che Flachen verbessern. Bei Sickerhaiten dagegen bleiben Geringverdiener klar
unter der Norm (8293%; vgl. Abb. 28 in infratest), mittlere Einkommen dagegen-erre
chen immerhin die Norm (9409%) und lediglich obere Einkommen kommen dartber
(111-132%). So gesehen verbessern sich Geringuagddurch Sickereffektaur relativ.

Allerdings verbessern sich bei infratest 72% der Sickerhaushalte im Hinblick agd-den
messenenNohnwert ihrer neuen Bleibe (nur 12% verschlechtern sich; vgl. S. 57an infr
test). Uberdurchschnittliche Verbesserungetedren dariiber hinaugamilien (konkret:
grolRe Haushaltbzw.30- bis 60Jahrige) bei Wohnflache und Ausstattung sowie Rentner
bei der Ausstattung (Vgl. Tab. S. 57 in infratest).

3.2.5 Mietsteigerungbei Mieter- oder Wohnungswechsel

Mieten im Wohnungsbestand aven zu allen Zeiten immer (etwasbedrigerals Nei-
baumieten. Das liegt in der Natur der Sache: Neubau ist in aller Regel hochwertiger als
der Bestand. Hinzu kommt ein weiterer wichtiger Effekt: Mieterh6hungen bei bestehe
den Vertragen sind reglementie(Mietspiegel, Kappungsgrenzen). Im Ergebnis weicht
eine Bestandsmiete empirisch umso mehr von der aktuellen Marktmiete ab, je alter der
bestehende Mietvertrag ist. Deswegen werden beim Mieterwechsel Mieten meidt (krd
tig) angehoben. Wenn der Mieterwechsalsatzlich fir eine Modernisierungsinvestition
genutzt wird (Herauffilternder Wohnung) kann die neue Wiedervermietungsmiete in
die Néahe einer Neubaumiete kommen, in allen anderen Fallen wird sie aber weiterhin
deutlich darunter bleiben. Auch hier liegtedBegriindung wieder in den héheren iNe
bauqualitaten.

Zu unterscheiden von der Erh6hung weddieterwechsels ist die Steigerung der Miete
infolge einesWohnungsvechsels. Denn der Wohnungswechselas zeigen die vorhe
gehendanalysieren Sickerketten— geht fast immer auch mit einer Qualitatsverbess
rung einher: die neue Wohnung ist grof3er und /oder besser ausgestattet.
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Abbildung17: Mietsteigerungen wegen Mietef\WWohnungswechsel

infratest
Miethdhe
in ca. 50% de
rund 1/3 vor Falle, aber
wegenMieterwech- Wiederver r“”fj 20% 200 meist auch
sel, héhere Wieder- - . hoher *20%  \erbunden
. . mietung  (Vormiete W1 (Altbau +32%)’ .
vermietungsmiete . . mit
modernisiert vs. Miete W2) -
Modernisieru
ng**
R Miete und .
wegenWohnungs hoher als Belastung W ja, aber auck
genonnuing: vorher, aber g gréRer und
wechsel, neue - . . etwa so hoct - o
kleiner als i . qualitativ
Wohnung teurer wie fur
Neubau WH besser

*war damals neu aus der Preisbindung gefallen

**das ist wahrscheinlicher bdiislang glinstigen Wohnungen

(Grunde: waren unsaniert und hatten veraltete, einfache Ausstattung,
bzw. langjahrigen Mietvertrag und daher niedrige Miete)

**allerdings W2 in zentraleren Lagen als W1

Quelle: empirica, F&B, Gewos, infratd&l/Quaestio

Einwand Neuvertragsmiete wird bei Mieterwechsel (kraftig) erhoht

Der Umstand, dass im Rahmen der Wiedervermietung die bisherige Bestandsmiete kra
tig erhoht wird, erklart den typischen Vorwurf, der Sickereffekt wiirden nicht funigigni
ren, weilder freigezogene Wohnraum nicht mehr glinstig wiedervermietet wird.rAlle
dings ware zu prifen, ob die Neuvertragsmiete tatséchlich aucloderf in der Nahe
desNiveats von Neubaumieten liegt. Lage sie darunter, dann wirden durch denrSicke
effekt immerhin peiswertee Wohnungen als durch den Neubau entstehemd der
Sickereffekt wiirde sozial erwiinschte Ergebnisse liefern

Klar muss aber sein: Ohne Subventionen sind Wohnungen immer nur dann une-desw
gen gunstiger als andere, wenn und weil sie geringere tatexli bieten (Lage, GroRe
Ausstattung).

Mietsteigerung keim Mieterwechsel

Die infratestStudie hat die Mietsteigerung infolge des Mieterwechsels analysierh-De

nach haben die Vermieter die Mieth6he um durchschnittlich 20% erhdht. Bei Altbauten
mit einem Baujahrgang von vor 1948 fiel die Steigerung mit 32% sehr viel héher aus.
Dies war dem Umstand geschuldet, dass dieses Segment damals gerade neu aus der
Preisbinding gefallen war, so dass noch entsprechende Nachholeffekte wirkten.
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Die GewosStudie beobachtet auf einem sehr engen Markt ganz &hnliche Mietsteigeru
gen. Demnach liegen die Mieten der Sickerhaushalte um rund 27% hoher als die-Vormi
ten der Neubaubezielre

IRI/Quaestiostellt bei rund der Halfte aller Mieterwechsel im Rahmen von Umzlgen
eine Mieterhdéhung fest. Das Ausmald wurde nicht weiter ausgewertet, allerdings gab es
solche Erh6hungen eher dann, wenn die Wohmiaslang zu den giinstigeren Wolmu
gengeAa h | t BDiestist zam eingn darauf zurtickzufiihren, dass es sich bei den gin
tigen Wohnungen sehr oft um unsanierte Wohnungen mit veralteter, einfacher Aussta
tung handelt (..) Zum anderen kann es sich dabei
lange Zeit kei Mieterwechsel stattgefunden hat und die Mietpreise Uber einen langen
Zei traum st abivhgl. Sg58lebdilrebeiden Faen gilst &s demnaalr z
mindest plausible Griinde fur Mieterh6hungen: Modernisierunged damit Erhdhung

der Wohnqualitat(Herauffiltern der Wohnunghzw. Anpassungen an daktuelle Mie-
preisniveauund damit regulierungsbedingt nachgeholte Mietanpassungerzuge der
Knappheit.

Mietsteigerung keim Wohnungswechsel

Von der Mieterh6hung bei ein und derselben Wohnungen infolgesMieterwechsels
strikt zu unterscheiden ist diejenige Mieterhdhung, die sich fur ein und denselbest Hau
halt infolge eines Wohnungswechsels ergibie F&BStudie widmet sich allein der
Mietsteigerung infolge des Wohnungswechsels. Demnach liegiVili¢e der Sicker
Wohnungen pro Monat rund ein &fitel und pro Quadratmeter etwa ein Sechstel unte
halb der Mieten der untersuchten Neubaubeziehlen. Zuge des Sickereffektes werden
also tatséachlich Wohnumen freigezogen die preiswerter sind als die Neubautema
Anfang der SickerketteDer Vergleich ézieht sich aber immer auf deneibau. Denn
verglichen mit dem Hamburger Durchschnitt aller Bestandsmieten sind die Sitkerwo
nungen um etwa 80% pro Monat oder 46% pro Quadratmeter teurer. Gleichwohl sind
diese Mieten offenbar tragbar: 36% der Sickerhaushalte (ggu. 52% der Neubaubezieher
vgl. S.51beiF§B sagen sogar, die Wohnkostenbelastung se

Die GewosStudie beobachtet wiederum auf einem sehr engen Markt, dass die Mieten
und Mietbelastungen deBickerhaushalte ahnlich hoch sind wie die der Neubaabezi
her. Dieses Ergebnis muss allerdings etwas relativiert werden, da die Sickerhaushalte
sehr viel zentraler wohnen als die Neubaubezieher.

3.2.6 Umzugsgiinde

Bisher wurde gezeigt, dass Veranderungen des Kitpjes oder der WohnungsgroRle
und -ausstattung beim Umzug eng mit der aktuellen Lage in der Biographie des Hausha
tes zusammenhangen. Diese Zusammenhange werdemiber Analyse der Umzisgy
griinde sowie deren regionalen Komponenten bestatigt und Abweichuegddart.
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Abbildung18: Umzugsgrinde
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HaushaltsvergroRerung (Eigenheime) Bezug Eigen- 20-33% i (zuztgler:
9 ¢ 9 heim (48%) seltener)
13% . ca. 15%
. . <100 0,
Berufliche Griinde E ei?le/(i)me) Bezug freifin. h:ﬁf:jgf - (Zuzigler:
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*Eigentimer ETW ca. 30%

Quelle: empirica, F&B, Gewos, infratd&l/Quaestio

Einwand Der Neubau wird von Zuzuglern bezogé&inheimischehaben nichts davon

Neubau ist vielerorts erforderlich, weil der Wohnungsbestand mengenmalig nicht

mehr

ausreicht. Ursache ist Uberregionaler Zuzug. Oftmals wird dann unterstellt, der Neubau
ist fur (und nicht nur wegen) des Zuzugs erforderlich. Schlussfolgerungen reichen dan
von , wi kIl eminses eWohnungen far die zuzi ehenden

Wi r nichts bauen, kommen auch keine
Zuziglerdassen sichm Bestandnieder, weil sie sich Neubau nicht leisten kénnen o
wollen (zentrale Lagen). Und die Zuziugler kommen auch ohne Neubdsjeveor Ort
einen Arbeitsoder Ausbildungsplatz gefunden haben.

Zuziugl er
ler

Si

n g
me
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Umzugsgrindeallgemein

Die Studien vommpirica,F&B Gewosund IRI/Quaesticsollten hinsichtlich der Umzsg
grindegut vergleichbar seinrdénn hier spielen die methodischen Unterschiede bei der
Kettenbildung keine Roll€) Und tatséchlich sindiel Relationen der Haufigkeit vormyJ
zugsgriinden recht dhnlich (wenn aumtif unterschiedlichem Niveadd Grund Nummer

einsistd e r . Erwerb von Wohneigentum"“, gef ol gt von
vor allem Bezieher neuer Eigenheime oder ETW und damit meist ortsansassige Familien.
Deutlich abgeschl agen auf Platzt drei folgen dan

Uberregionale Zuzigy

IRI/Quaestiaund infratest unterscheiden die Umzugsgriinde auch nach einer regionalen
Komponente.Uberregional zieherdemnachtatsachlich vor allem jingere und damit
Alleinlebende zuDe Motivationistd a n n 0 b e rbevdfsbegliegh, chutmalilich der
Bewfseinstieg oder Beginn einer Ausbildung. Wer aber berufsbedingt zuzieht, der findet
sichlaut infratestund IRI/Quaesticeher in einer freifinanzierten Mietwohnung in zen
raler Lage und seltener im Eigenheim am Stadtrand wieder; dorthin ziehen vielmehr
einheimische Familien. Umgekehrt ziehen &ltere und kranke Haushalte auf der Suche
nach Barrierefreiheit eher in eine Sozialwohnung, ahnlich handeln auch Hauslealte, d
nen die bisherige Wohnung zu grol3 geworden war. Mit anderen Worten: Wer seine
Wohnflache redziert, dirfte eher zu den alteren, verwitweten oder kranken Personen
zahlen.

Fazit: Uberregionale Zuzigler durften vor allem Wert auf kurze Wege zum Aduksts
Ausbildungsplatz legen und bevorzugen in einer fremden Stadt zundchst einmal zentrale
Lagen,die sie meist im Bestand finden. Regionale Umzigler legen dagegen vor allem
Wert auf die WohnungsgroRe und durften dabei eher Kompromisse bei der Lage und
dem Preis eingehen. Und vor allem gilt: Die Masse der Neubaubezieher sind Einheim
sche—das belegemnisono alle Studierdie dieser Frage nachgegangen sind

3.2.7 Umzug ins Eigentum

Der Umzug ins selbst genutzteoWheigentum steht fiir viele Haushalte auf der letzten

und damit héchsten Stufe ihrer WohnbiograpHhides gilt vor allem im Hinblick auf gwu

stattung und Flachenangebogber nicht notwendigm Hinblick auf dednmmobilien-

wert. Werein ausreichend hohes Einkommereielt, kann zwar das beriihmte freiest

hende Eigenheim am Stadtrand kaufen. Der Alltag vieler junger Familien sieht aber eher

so aus,dassise zum Erwerb ,gezwungen®* und edabei i ns pr
ben® weadisthtellen sie REmlicimit der Geburt des zweiten Kindasif der Suche

1 Zu beachten ist, dass bei empirica viegend Eigenheimbezieher und damit junge Familien (mit Familienzuwachs)

befragt wurden, so dass das Motiv ,bisherige Wohnung zu grofR"“ s
2 Das gilt bis auf eine Ausnahme: Haushal tQuaegioagneddder ungen bzw. , V
geringere Roll e, dafidr sind die ,beruflichen Gmunde" jetzt etwa

wanderung bemerkbar machen, die zwischen den zwei erstgenannten und der Qe&iestie erheblich zugemo-

men und dadurch zuerstérkter Suburbanisierung gefiihrt hat. Im Ergebnis haben tberregionale Berufseinsteiger an
Gewicht gewonnen, wéhrend Einheimische in zu kleinen Wohnungen allenfalls im Umland eine groRere Wohnung
finden (und dieser Umzugsgrund innerhalb der Stadt dakdener genannt wird). Aus demselben Grund kénnten
Umzlige wegen Haushaltsverkleinerung bei Quaestio ebenfalls seltener vorkommen: Kleinere Wohnungen sind w
gen der gestiegenen Knappheit oftmals teurer als die alte, groRéme Ergebnis entfallt dieser Uragsgrund bei
hoéherer Knappheit immer ofter (loek Effekt).
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nach einer angemessen grol3®hetwohnung fest, dass es innerstadtisch keine adéqu
ten Angebote zur Mite geschweige denn bezahlbares Eigentum.gibt

Insgesamnennen bei F&B ig auch bei Gewos mehr als zwei Drittel aller Neubawbezi

her von ETW oder Eigenheim den ,Erwerb von Wohn
empirica trifft dies auf immerhin rund die Heédfder Neubaubezieher von Eigenheimen

zu. Allein belRI/Quaesticnennen die Eigentumsbildung nur 5% als Umzugsgrunds; alle

dings konnen dort die Mieter nicht von den Behern der Eigenheime untergetlen

werden. Immerhin zeigt sich aber (auch) dort, débsrregionale Zuziglesel seltener

diesen Grund nennen.

Einwand: Neubawon Eigenheimen ist erdRechty’ dzZNJ FNNJ awS A OK S &

Am Stadtrand werden vor allem Eigenheime und innerstadtisch sehr viele (selbst-genut
te) ETWs gebaut. In diese meist eher hochwertigéohnungen ziehen meistirkom-
mensstarkere junge Familien ein. Auch das fuhrt zu delerwurf, es werdevor allem
, Far Rmedin o h e 5, L u x unederugmaili @syedoch zu bertcksichtigen, dass
diese Neubaubezieher ganz Uberwiegend bereits ortsaiggasaren und deswegen
innerhalb derStadt eine andere Wohnung freghen. Ganz abgesehen davon relativiert
sich das Einkommen vieler Ersterwerber im Umland der Stadte, wenn man es prp Kopf
betrachtet.

Abbildung19: Umzug ins lgentum

infratest
Umzug ins Eigentum
wi 93% 79%/58%* 66%** 53% -
W2-3 - - - 11% -
W4-n - - - 8% -

*Quoten gelten fir Bezug von Eigenheim/ETW
*Eigenheim 73%, ETW 52%

Quelle: empirica, F&B, Gewos, infratd&l/Quaestio

Eigentumsbildungst Motor flr verbesserteWohnversorgung

Bei infratestwechseln53% der Neubaubezieher ihren Status von Mieter auf Eigentiimer.
Dieser Wert mag etwas verzerrt sein, weil er aifer bewusst disproportionalen Stic

probe basiert. Allerdings liegen die Quoten auf den nalgeinden Sickerstufen so deu

lich darunter und fallen bei spateren Gliedern der Umzugsketten weiter ab. Deswegen
kann man aus den Zahlen durchaus schlussfolglss ein sehr enger Zusammenhang
zwischen Neubaubezug und Eigentumserwerb besteht. Dies ist aufgrund dereentspr
chenden Einkommensunterschiede zwischen Neubaubeziehern und Sickerhaushalten
auch mehr als plausibel. Im Umkehrschluss bedeutet dies aber wiedalass die Bi

dung von Wohneigentum regelmafig verknupft ist mit der Freisetzung einer Mietwo
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nung, die dann wiederum einem jingeren und einkommensschwacherem Haushalt zur
Verfliigung steht?

Auch F&B stellt fest, dadsigentumsbildundim Neubau) einwichtiger Motor fur die

Verbesserung deiWohnversorgund i m Best and) i st, dermn ,rund 80%
zieher und 60% der selbstnutzenden Kaufer einer Eigentumswohnung waren zevor Mi
ter* (vgl. ebd. S. 57).

Neubaueigentimer machen mehr Wohnungen frei &lgubaumieter

Die GewosStudie zeigauch den Gesamteffelder neuen Selbstnutzer: Demnach rwe
den durch 100 Neubaumieter lediglich 76 Bestandswohnungen frei gezogen, durch 100
Neubaueigentiimer allerdings 100 Bestandswohnungen. Als Begrundung lieferudie St

die die Aussage, dass , bei Mi etern sder Umzug ©of
haltsstruktur einhergeht (z.B. Auszug aus dem Elternhaus), wahrend die (Familien
) Haushalte geschlossen ins Eigenheim ziehen*. D

wenn manallein die innerhalb der Stadt (Konstanz) frei gezogenen Bestandswohnungen
zahlt: Dies sind 36 bei Neubaumietern, aber 73 bei NeubaueigentlirNeurbaubez-
hende Eigentumer sind also auch o6fter als Mieter bereits ortsanséssig und nicht frisch
zugezogen.

Da sich Neubaueigentiimern jedoch am starksten vergréf3ern, ist der Wohnflacheneffekt
der frei werdenden Wohnungekleiner als bei Neubaumietern. Dies kann jedoch positiv
bewertet werden, da kleinere (frei werdende) Wohnungen eher auch fur Geringverdi
ner undoder Alleinlebende bezahlbar sind und diese sozialen Gruppen somit indirekt
vor allem durch neue Eigenheime profitierdder soziale Sickereffekt zeigt sich dann am
Ende der Sickerkette an der Anzahl der Haushalte, die dort ihren Wohnwert verbessern
sowiean deren Status.

Unterschiedliche Einkommen heil3t auch unterschiedliche Lebensphasen

Man kénnteschlussfolgern, dass der positive Effekt von Neubau viel direkter beigserin
verdienern ankame, wirde man gleich kleine Mietwohnungen bauam besten in
Formvon Sozialwohnungen. Dabei muss man aber sehen, dass der Unterscived zw
schen Neubau fur Selbstnutzer versus fur Mieter nicht nur bzw. weniger darin liegt, u
terschiedliche Einkommen zu bedienen. Vielmehr liegt im Hinblick auf Sickereffekte der
Unterschiedvor allem darin, Haushalte in verschiedenen Lebensphasen zu bedienen
(Familienheim versus erstmaliger Zusammenzug). Ohne den Neubau groRer Wohnungen
—sei es zur Miete oder selbst genutztfinden Familien keine adaquate Bleibe. Quasi
obendrauf gibt es dan als Extra einen sozialen Sickereffékit anderen Worten: k-
zahlbaren Wohnraum fiir Geringverdiener schafft man nicht nur, aber eben auch mit
dem Bau von Eigenheimen oder selbst genutzten Eigentumswohnungen.

¥ Ein Umzug aus dem Eigentum ins Eigentum findet dagegen eher selten statt. Nur bei etwa jedem vierten Umzug in

einen Neubau war der entsprechende Haushalt schon vorher Eigentimer seiner Vigomrehesten ist dies beim

Einzug ins neu gebaute Eigenheim der Fall (298&hinter steht dann meist ein Wechsel von der selbst genutzten
Etagenwohnung ins (freistehende) Eigenheim. Bei allen anderen Neubauarten liegt die Quote dagegen nur bei 19%
bis 21%.
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4. Schlussfolgerungen aus der Neubaerppektive

Alle Sickerstudien zeigen, dass der technische Sickereffekt dann am wirkméchtigsten ist,
wenn moglichst wenig AulRenzuzwoger ausreichend Neubastattfindet. Denn dann
werden mehr Wohnungen vor Ort leer gezogen und damit mehr lokale Sickerketten
ausgelostDaruber hinaus ist der soziale Sickereffekt dann am grof3ten, wenn die Wi
dervermietungsmieten mdoglichst weit unterhalb des Neubaumietenniveaus bleiben.
Welche Folgerungen ergeben sich daraus nun fur Umfang und Qualitat des Neubaus?

4.1 Generell gilt:Mehr Angebot verbessertden Sickereffekt

Seit Jahren ziehejunge Menscherzur Ausbildung oder zum Berufseinstimgssenhaft
aus den landlichen Regioném die so genannten Schwarmstadtees gibt also einen
enormen AuBBenzuzugdas schwacht den technisch8ickereffekt Zwar passiert nicht
genau das, was viele Kritiker behaupten: Die jungen Menschen zigdmmtich nicht
direkt in den Neubau Sickerketten werden also dennoch ausgeld¥bhl aber ziehen
die Zuzugler in die frei werdenden, meist innerstadtisch&ohnungen und verhindern
dort zuweilen das Nachsickern Einheimiscéumindest aber verlangern sie die Wa
teschlangen vor diesen Wohnungen und treiben damit deren Mieten nach dden.
funktioniert also trotz hohem Zuzug der technische Sickereffektsdeiale Aspekt aber
leidetwegen des Mietanstieg&Jrsache daflr sind aber nicht gjiersaget desSicke-
effektes sondernlediglich ein viekzu geringer Neubau (vghbbildung20). Hier ist g-
doch Licht am Ende des Tunnels zu erkeniBe:enorme Fertigstellungsliicke derZet
ten Jahre istn den Schwarmstadtemittlerweile von tber 100 Tsd. Wohnungen im Jahr
2015 auf nur noch rund 4 Tsd. Wohnungen im Jahr 2@28hrumpft.

Aber trotz der hohen Knappheit ist der soziale Sickereffekt in den letzten Jahren nicht
vollstandig verloren gegangen. Er war lediglich kleiner als er bei ausreichend Neubau
gewesen ware. Das zeigen Vergleichsanalysen von Neubaumieten migr\éiadie-
tungsmieten fir das Jahr 2019 (vgbbildung21; Rohdaten vglAbbildung24 im An-

hang). Demnach liegen beispielsweise in Leipzig, Nirnberg oder Bremen fastealle Wi
dervermietungsmieten unterhalb der Mediddeubaumiete (94% bis 98% der Inserate),

in KolIn trifft dies immerhin fir rund drei Viertel aller Inserate zu (&%lnseate). Und

selbst im Vergleich mit dem preiswerten Neubausegment (gunstigstes Viertel aller Ne
baumieten) wird in den genannten Stadten die Masse der Sickerwohnungen immer noch
preiswerter angeboten als der Neubau (49% bis €8%dnserate).

Fazit: der Sikereffekt funktioniert auch bei Knappheit

Zusammenfasend kann man also feststellen, dass der technische Sickereffekt auch bei
Knappheit funktioniert: Durch Neubau werden Bestandswohnungen frei. Der soziale
Sickereffekt kommt bei Knappheit ebenfalls nigbtn Erliegen: inserierte Bestandsmi

ten sind in der Masse gunstiger als Neubaumieten. Gleichwohl kdnnte dieser zweite
Effekt sicherlich viel gro3er ausfallen. Das wird sich zeigen, wenn die akute Knappheit
bald vielerorts beseitigt worden ist.

* " Nun kann man lamentieren, ob es problematisch ist, wenn Auswartige statt Einheimischer die Sickerwohnungen

beziehen. Wenn beide Geringverdiener sind, sollte es unter sozialen Aspekten eigentlich egal sein.
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Abbildung20: Bedarf, Neubau und Mieten in Schwarmstadt@&®06 bis 2Q0
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Quelle: empirica regio / Destatis

Abbildung21: Anteil inserierter Mieten im Bestand die 2019kleiner sindals...

AuswahliInserierteMonatsmieten in Euro fir Wohnungen mit 60gm bis 80gm
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Quelle: empiricePreisdatenbank (Basis: empirsgsteme Marktdatenbank)
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4.2 Warum nicht gleich Sozialwohnungen flr Geringverdiener bauen?

Offenbar funktioniert der (soziale) Sickereffekt auf knappen Kérkwur eingeschrankt.

Je groRer die Engpéasse auf dem Wohnungsmarkt, desto eher musste der Neubau de
nach im unteren Preissegment erfolgen, um Geringverdiener auch zielsicher #u erre
chen. So gesehen sprache doch einiges daflr, vor allem Sozialwohnuniggmeru Bei

der Diskussion dieser These missen allerdkaysurrierendeAspektemit betrachtet
werden.

Die Forderung von Sozialwohnungen ist teuer

Der Neubau von Sozialwohnungen erfordert nicht unerhebliche finanzielle Mittel. Be
spielsweise kalkuliertas Land Hamburg im sozialen Mietwohnungsneubau fiir 3.000
Wohnungen einen Forderbarwert von 233 Mio. Euro, das ergibt eine durchschnittliche
Subvention von knapp 78 Tsd. Euro je Wohntirgs ist offensichtlich, dass das Land
Hamburg nichtohne weiteresden gesamtenstadtischenWohnungsbedarf von rund
8.000 Wohnungen jahrlich fordern konnte. Der zuséatzliche Finanzbedarfdige=-
nerischbei rund 388 Mio. &0, die ohne Einsparungen an anderer Stelle das Hawsshalt
defizit entsprechend erhthen wiirdew.6llig offen ware dartber hinaus, ob sich iibe
haupt so viele Bauherren fiir sozialen Wohnungsbau fanden.

Der Effekt von Sozialwohnungen ist kleiner als gedacht

Auf der anderen Seite hat der soziale Wohnungsbau den Vorteil, dass man per Definition
pro neuer Soziwohnung einen bedurftigen Haushalt versorgen kantias gilt zumi-

dest beim Einzug, im Zeitablauf kommt es durchaus zu FehlbelegifhBemgege-

Uber gibt es beim freifinanzierten Mietwohnungsbau oder beim Bau von selbst zzenut
ten Wohnungen Streuverlusteyeil einige Sickerketten vorzeitig abbrechen. Im Ergebnis
misste man mehr ungeférderte Wohnungen bauen, una Sickereffektegleich viele
Beddrftige unterzubringen. Dazu wiederum brauchte man mehr Bauland.

Allerdings darf man beim Bau von Sozialwohnurggmails nur den reinen Bruttoeffekt
werten. Denn neben den geférderten (Neubplohnungen gibt es im Bestand auch
sehr vielefreifinanzierte, aber dennoch preiswerte Bestandswohnungeei esweil sie
unsaniert sind, in schlechteren Lagen stehen oder einéaehere Ausstattung haben.
Wirde man aber nur noch oder zumindest Uberwiegend Sozialwohnungen bauen, dann
wirden Haushalte oberhalb der Einkommensgrenzight mehrim Neubau unterkm-
men. In der Folge kame es noch mehr als in der heutigen Knappheitntufi@derung:
ehemals preiswerte Bestandswohnungen wirden noch 6fter saniertansthlieRend
teurer wiedervermietet.Im Ergebnis wirden mit der Zeit immer mehr Geringverdiener
ohne Zugang zu einer Sozialwohnumgs den ehemals preiswerten Altbestandes
Umland verdréangt im Unterschied zum Wohngeld gibt es ndmlich keinen Reohtsa
spruch auf eine Sozialwohnunas vermeintlich eingesparte Bauland in der Stadt wi
de dannin den Umlandgemeindererbaut werden Aber vor allem ware die Zahl der

*  vgl. Eckpunkte der Wohnraumforderprograme vom 05.02.2019,S. 6 unter https:/www.buergerschaf
hh.de/parldok/dokument/65572/eckpunkte_der_wohnraumfoerderprogramme_des_senats_2019_und_2020_und_
zugleich_stellungnahme_des_senats_zum_ersuchen_der_buergerschaft_vom_15_dezember_2.pdf

®  Das passiertwenn das Einkommen steigt oder weil etwa die Kinder ausziehen und dadurch die Einkommensgrenzen

sinken.
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zusatzlichpreiswert versorgten Bedurftigen per Saldo kleiner als die Zahl neu gebauter
Sozialwohnungen.

Die GretchenfrageWem soll geholfen werden

Man kann aberauch ganz grundséatzlich fragenemvmanmit Sozialwohnungen oder mit
Sickereffekten eigentlich konkredrreichenwill. Hat man vorzugsweise die Haushalte
mit den geringsten Einkommen im Blick oder auch Haushalte aus der (unterenl Mitte
schicht? Beim sozialen Wohnungsbau sind die Ziatevage vorgegeben, dort sollen

., WiteKr ei se der Bev dverder (8LWoBduG)gBeim gsozddlen) Bicke
effekt wird dagegen meistin sehr vielstrengees Mal3 angelegtind nur Sickerketten

als erfolgreich gewertet, dibei Geringverdienan enden Dabei ergeben sich auchten
lang der Sickerketten sehiele kleinee, aber dennochrelevante Wohnwertverbess-
rungen von denen auch Durchschnittsverdiener oder die (untere) Mittelschicht profiti
ren (vgl.Abbildungb).

Fazit: Sozialwohnuren alleine I6sen das Problem nicht

Zusammenfasend kann man also feststellen, dass der soziale Sickereffekt bei Knappheit
nur unzulanglich funktioniert, wenn man als strenges Mal3 die Versorgung vorg&erin
verdienern anlegt. Allerdings hat der soziale Wohrslbay auch seine Tucken: Weil es
keinen Rechtsanspruch gibt werden nidile Bedurftigen versorgt und weil vieleeB
dirftige im Zeitablauf Fehlbeleger werden, profitier@ach dortnicht nur Geringverdi-

ner. Insbesondere aber wirde eine Fokussierung desalesiauf Sozialwohnungen zu
mehr Verdrangung im bislang preiswerten Altbestand fiihren.

4.3 Der Beitrag vorSelbstnutzen zum Sickereffekt

Das selbst genutzte Wohneigentubnietet viele Vorteile. Neben den positiven Nabe
wirkungen auf die Altersvorsordefert es in aller Regel die besten Voraussetzungen fiir
eine familiengerechte Wohnsituatiori.Im Vergleich zum sozialen Wohnungsbau erfo
dert es zudem keine SubventioneBelbst das viel kritisierteBaukindergeld istveitaus
geringer algler Férderbarwertim Soziaén Wohnungsbau (vgl. Anschnitt2).

Im Hinblick auf den (technischen) Sickereffekt kommen weitere wichtige Vorteile hinzu.
Solassenneu gebaute Eigenheimdedlangsten Sickerketteantstehen weil dort eher

als in Mietwohnungen einheimische, etablierte Familien einziglvgh AbschnitB.2.1).

Diese macén im Unterschid zu Zuziglern so gut wiemer eine Wohnung vor Ort frei.

In neue Sozialwohnungen ziehen zwar ebenfalls eher Einheimische, damibtees
jedoch viele Haushalgsiindungenin deren Folgéeine Wohnung fregezogen wird Je
langer aber die Sickerkettedesto mehr Haushalte profitieren von kleineren oded-gr
Reren Wohnwertverbesserungdrgl. AbschnitB.2.3und 3.2.4). Ob am Ende aucheG
ringverdiener profitieren, hangt dann wiederummehr von derlokalen Wohnung-
knappheit ab als von der Art des Neubaus. Die Knappheit aber wird durch jede Wohnung

17

Vgl . Braun, R. und Holl er, M. (2016) , »Vermdédgensbildung in Deut
https://www.empirica-

insti-

tut.deffileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/_Vermoegensbildung_LBS_Teil_3_Wohnflaechen_und

_Vermoegen.pdf
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gemildert, von einer Sozialwahng genauso wie von einéfreifinanzierten Mietwd-
nung oderebeneiner selbst genutzten.

Ersterwerber kommen nicht mehr zum Zuge

Allerdings kommen junge Familien immer seltener zum Zuge, wenn sie den Schritt in die
eigenen vier Wande wagen wollen. Das liegin einen an der Knappheit, die Folge der
beschriebenen Zuwanderung in die Stadte bei gleichzeitig zu geringem Neubau ist. Das
liegt aber auch an den Folgen der Niedrigzinsen. Dadurch wird das Interesse voh Kapita
anlegern immer mehr in Richtung Immobiligalenkt. Im Unterschied zum Selbstnutzer
sind Anleger aber bereit und in der Lage, viel héhere Preise zu finanzieren. Potentielle
Selbstnutzer- insbesmdere junge Fanién — scheitern dagegen immer 6ftean der
Eigenkapitalschwelle. Denn die Preise habieh in den letzten Jahredurch Niedrigzi-

sen und Knappheiteuielerorts verdoppelt, da kénnen die Einkommen und das Eigenk

pital vieler Haushalteschon langaricht mehr Schritt halten.

Abbildung22: Entwicklung des Ersterwedy-Potentials 201620
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Berechnet man da®otenial neuer Wohneigentimenrls Teilmenge der 3is 44
jahrigenMieterhaushalte dann hat sictdiesesin den letzten zehn Jahreron 480 Tsd.

auf 241 Tsd. Haushalte halbiertaPresultiert zum Teil auch alteineren Geburtsjah
gangen, die sich derzeit in dem Alter der Eigentumsbildung befinden. Dieser Effekt wird

8 Unter Beriicksichtigung des fiir die Jahre 2018 bis 2020 temporar eingefilhrten Baukindergeldes diirfte der Anteil um

ein bis eineinhalb Prozentputek(oder rund 50 Tsd. Haushalte) héher liegen.
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eliminiert, wenn man die Anteilanstelle der Anzafgotentieller Eigentimer betrachtet:
Dieser Anteil ist von 8,7% im Jahr 2010 auf nunmehr 4,8% im Jahr 2020 gegtgiken
Abbildung22).

Erhohung des Potentials durch gezielte Politikmal3nahmen

Seit einiger Zeit werden verschiedeMalinahmendiskutiert, die insbesorete eige-
kapitalbedingten Schwellenhaushalten den Erwerb von Wohneigentum wieder érmag|
chen sollen. Die vorgeschlagen¥arianten kntpfen dabei grundsatzlich an eiwe-
schiedenen Parametern an: dem Steuersatz der Grunderwerbsteuwkedem effektiven
Kaupreis Der effektive Kaufpreis kann durch mehr und damit preiswerteres Bauland
oder durch einen Zuschuss an die Kaufer gesenkt werden. Dazu wendeolgenden
unterschiedlichdntensitdten modelliert und anschlieRend deren Auswirkungen auf das
Potential hsgesamt sowie auf regionale Wirkungsunterschiede im Zusatzpotemtial u
tersucht.

Auswirkung von PolitikmalRnahmen auf Zahl potentieller Ersterwerber

Maflnahme Zusatzpotential

A.Steuersatz GrErwSt +12 Tsd. Haushalte{")
3,0% +16 TsdHaushalte (+7%)
2,0% +23 Tsd. Haushalte (+10%)
0,0% +39Tsd. Haushalte+(6%)

B. Kaufpreissenkung +12 Tsd. Haushalte'{")
6,5% +16 Tsd. Haushalte 7#%0)
9,3% +23 Tsd. Haushalte (+10%)
14,9% +39Tsd. Haushalte+(16%)

*) Uberdurchschnittlich in Landern mit derzeit hohem Steuersatz
**) Uberdurchschnittlich in Schrumpfungsregionen
***) weitere Erhdhungen des Freibetrags hatten nur sehr geringe Zusatzwirkungen

Derzeit liegt das Potential neuer -3is 44jahriger Erstewerber bei rund 21 Tsd. Me-
terhaushalten. Durch die betrachteten PolitikmaRnahmen kann dieses Potential ganz
unterschiedlich erhéht werden. Beispielsweise stiege es 6msd. Haushalte o),
wenn die Grunderwerbsteuer fur Ersterwerber auf einen eirlladien Satz von 3%ba
gesenkt wirde(vgl. Kasten)dieselbe Erhéhung ergabe sich auch, welen effektive
Kaufpreisum 6,5% gesenkt werden kénntesleichwertig in der Wirkung waren auch
eine Grunderwerbsteuerfreiheit fir Ersterwerber und eiRreissenkungm 14,94 das
Potential stiege dann jeweils um ruB® Tsd. Haushalte (+16%).

Zusatzpotentiale auf der Kreisebene

Ene Absenkung der Grunderwerbsteuer aihheitlich 3% wuirde regional sehr aesg
glichenwirken (nicht dargestellt) und das bundesweite Potehtm 7% oder 16 Tsd.
Haushalte erh6hen. Demgegenuber wirkte ein Verzicht auf Grunderwerbsteuer- insg
samt natlrlich starker undunmehréhnlich stark wie eine Preissenkung um 14,9%: das
Potential stiege jeweils um 16% oder 39 Tsd. Haushalte.
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Abbildung23: RegionaleZusatzmtentiale 2020

Wegfall Grunderwerbsteuer Kaufpreissenkungm 14,9%

i 50k
Gebietsstand: 31,12.2019

50l
 Bundesamt fir Kartographie und Geadasie 2020 Gebietsstan d:31.12.2019 © Bundesamt fuKartographie und Geodasie 2020.

ial bei Wegfall Grunder fiir 2020 Zusatzpotential bei Preisnachlass von 15% 2020

unter 12% iber 16% bis 20% MM Gber 24% unter 12% iiber 16% bis 20% MM Gber 24%
iiber 12% bis 16% MM Gber 20% bis 24% iiber 12% bis 16% [ Gber 20% bis 24%

Datenbasis: empirica-Regionaldatenbank empirica  Datenbasis: empirca Reglonaidstenbank empirica

Lesebeispielin Miinchendes Jahres 2D wirden bei Wegfall der Grunderwerbsteuer
knapp 12%aller 30 bis 44jahrigen Mieterhaushaltguséarlichdie Eigenkapitalschwelle
zum Wohneigentumiberwinden (linke Kartedei einem Preisnachlass von 14,9% trafe
dies auf etwa 18% aller 3@is 44jahrigen Mieterhaushalte zu (rechte Karte). Busde
weit stiege das Potential in beiden Szenarien um rund 46%

Quelle: empiriceRegionaldatenbank empirica

Allerdingszeigendie beidenKarten recht unterschiedlicheegionale Auswirkungen: Vom
Wegfall der Grunderwerbsteuer profitieren vor allem die Lander mit derzeit hohem
Grunderwerbsteuersatz. Verglichen damit ware die regionale Verteilung der Zugewinne
bei einer proportionalen PreissenkurayisgeglichenerGleichwol wirden bei einem
Verzicht auf die Grunderwerbsteuer bei Ersterwerbern innerhalb der Landeeutien
Umlandegionender Schwarmstadte jeweils mehr profitieren als der Rest des Landes.
Das liegt daran, dass dort im Status quo die Schwelleneinkommerheehrsind (nur
Haushalte am oberen Ende der Einkommensverteilung kdnnen sich Eigentum leisten), so
dassbereits von einer vergleichsweise geringen Absenkung der Steuer anteilig mehr
Haushalte profitieren als in preiswerteren Regionen.

Fazit: Wohneigentunkann grof3en Teil zur L6sung beitragen

Der soziale Sickereffekt wirkt bei Knappheit nur unzulanglichn®ehfiihrt jede zusé-

liche Wohnung zu einer Entlastung des Marktes. Insbesondere bewirkt auch der Neubau
einer selbst genutzten Wohnung eine Entlastudes Mietwohnungsmarktes und hat
dort einen mietsenkenden Effekt. Im Ergebnisirden freigezogene Mietwohnungen
weniger im Preis steigen und so den sozialen Sickereffekt verbessern.
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Dariuiber hinausnitiiert der Bezug selbst genutzter Wohnungen langereeSkekten als

alle anderen Wohnformen. Der technische Sickereffekt ist hier also am grofdten, mehr
Haushalte kénnen ihre Wohnsituation verbesseds etwa beim Bau einer Mietvme

nung

Allerdings schaffen es derzeit viele junge Familien nicht mehr, die erfmite Eigenk-
pitalschwelle zu Gberwinden. Dazu misste die Belastung aus Grunderwerbsteuer (und
anderen Transaktionskosten, debenfallsvollstandig mit Eigenkapital zu begleichen
sind) gemildert oder das Baulandangebot vergré3ert und so die Kaufpessealg we-

den. Diese MalRnahmen wirden gleichzeitig auch den Badredimanzierten wie auch
sozialenMietwohnungen verbilligen und damit indirekt die Mietsteigerungen freiogez
gener Wohnungen verkleinemmd so den sozialen Sickereffekt verbessern.

4.4 Aufden gesunden Mix kommt es an

Jede Wohnung zahlt und kein Segment alleine kann samtBeldarfslickenim Allen-
gangschlie3en. Deswegen ist die optimale Lésimder Wohnungspolitikicht darin zu
finden, eine bestimmte Art von Neubauwohnung zu prafememser eine andere zu
verteufeln. Vielmehr kommeésauf einen gesunden Mix aus Sozialwohnungen, fraifina
zierten Mietwohnungen sowie selbst genutzten Eigentumswohnungen und Eigenheimen
an.

Ziel ist eine breite Palette an Neubautenvierschiedenen Lagemd Qualitaten. Daraus
resultieren vielfaltye Sickerketten diedann allen Praferenzen, in allen Lebenslagen und
fur alle Einkommensklassen Chancen auf bezahlbare Wohnwertverbesseetey Die
Verdrangungeinzelne Gruppen ins Umland odelie Gentrifizierundislang preiswerte
Altbestandektnntedann endgultig der Vergangenheitgahotren
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5. Anhang

5.1 Grundlage zum Vergleich von Neubaund Wiedervermietungsmieten

Abbildung24: Mieten fir Neubau und Bestandswohnunge2019

InserierteMonatsmieten in Euro fir Wohnungen mit 60gm bis 80gm
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Quelle: empiriceéPreisdatenbank (Basis: empirica systeme Marktdatenbank)

5.2 Annahmen zur Berechnung des Ersterwerkeotentials

Grundgesamtheit fimeue Wohneigentimer

Alle 30 bis 44jahrigen Mieterhaushalte

Basisdaten

Zeitliche Entwicklung

Zensus 2011
analog EVS 2008, 2013, 2018

Potential neuer Wohneigentumer

Alle 30- bis 44jahrigen Mieterhaushaltedie nachfolgende Bedingungen erfiillen
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Objekt

Preise Median empiricaPreisdatenbank (empirica systeme Marktdatenbar
regionalspezifischer Mittelwert aus EZFH/MFH (Gewichtung an
Zensus 2011)

Erwerbsnebenkosten landestypische Grunderwerbsteuer
landestypische Maklerkosten
Kosten furGrundbuch undNotar

K),
hand

Finanzierung

Annuitat Jeweils so, dass Kredit nach 30 Jahren getilgt ist (4,0% bis 6
Kreditbelastung max. 35% vom Einkommen

Erforderliches Eigenkapital 25% vom Kaufpreis plus Erwerbsnebenkosten

5%)

Einkommen

Hohe gem. regionaler @R (Is\Werte), angepasst an 3bis 44jahrige Mieter
(*), im Zeitablauf Gberall gestiegen

Streuung regionale Varianz (*), in Stadten héhere Varianz, im Zeitablauf konst

ant

Vorhandenes Eigenkapital

modelliert (logarithmisch) als Vielfaches des Einkommenr$i3Gi4jéahriger Mieter

Hohe regionale Means (*), in Stadten relativ zum Einkommen kleiner un
Stadten im Zeitablauf leicht sinkend

Streuung regionale Varianz (*), in Stadten relativ zum Bimknen gré3er, im Zei

din

ablauf konstant

(*) 5 regionale Koeffizienten (Berlin, Ost Stadt, Ost Land, West Stadt, West Land)
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