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Anlass und Ziel der Untersuchung

Zukiinftig sind in Deutschland erhebliche
Bevolkerungsverdnderungen zu erwarten.
Die Bevolkerungszahl wird langfristig deut-
lich abnehmen, die Bevolkerung insgesamt
altern. Durch Einwanderung wird sich der
Anteil der Nichtdeutschen erhéhen. Nach
Expertenmeinungen werden die Woh-
nungsmarkte durch den demographischen
Wandel uneinheitlicher und durch die
Gleichzeitigkeit von Angebotsiiberhéngen,
Wohnungsleerstainden und Engpéssen in
dynamischen Regionen und guten Lagen
geprigt sein. Vor diesem Hintergrund sind
grole Auswirkungen auf wichtige Felder
der Wohnungspolitik wie Wohnungsnach-
frage, Wohneigentum oder Wohnungsbe-
stand zu erwarten. Die an das Forschungs-
institut empirica in Auftrag gegebene
Studie hat das Ziel, die wohnungspoliti-
schen Konsequenzen der langfristigen de-
mographischen Entwicklung aufzuzeigen
und Vorschldge fiir eine Umorientierung
der Wohnungspolitik darzustellen. Die in
diesem Band dargestellten wichtigsten Er-
gebnisse der Arbeiten ergdnzen das prog-
nostische Instrumentarium des BBR um die
fachpolitischen Aspekte der zukiinftigen
demographischen Entwicklung. Sie gehen
damit tiber die wohnungspolitische Aussa-
gereichweite der im wesentlichen am Sta-
tus-Quo orientierten Regionalprognosen
des BBR hinaus und zwar sowohl zeitlich
(bis zum Jahr 2030) als auch inhaltlich.

Zusammenfassung

Die Zahl der Einwohner in Deutschland
wird langfristig deutlich schrumpfen. Das
muss Auswirkungen auf den Wohnungs-
markt und die Wohnungspolitik haben. Die
Studie von empirica arbeitet die wahr-
scheinlichen Verdnderungen der Mairkte
und die sich daraus ergebenden verdnder-
ten Anforderungen an die Politik heraus.
Dazu werden zundchst einige kritische,
meist ungewollte Nebenwirkungen bisheri-
ger Politik dargestellt. Insbesondere durch
Planung und Steuerrecht wurde - so die
Projektbearbeiter — in der Vergangenheit
versucht, Marktversagen zu kompensieren.
Nicht selten wurde dabei die Grenze der
Wirksamkeit von Instrumenten erreicht.
Kiinftig werden sich die Voraussetzungen
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der Wohnungspolitik z.T. dramatisch ver-
dndern. Allerdings ergeben sich diese Ver-
dnderungen nicht gleichmifig. Es wird
regionale Mirkte geben, auf denen die
Nachfrage und der Bedarf weiter kriftig
wachsen. Wohnungspolitik wird dort weiter
gegen Angebotsmangel angehen miissen.
Dem stehen Mérkte mit hohen, z.T. wach-
senden Leerstdnden gegentiber. Dort wird
der Stadtumbau dominieren, wobei der
strukturelle Bedarf nach knappen Baufor-
men (insbesondere Einfamilienhduser) den
Neubau trotz Leerstinden weiter antreiben
wird.

Die an der bisherigen Politik ansetzenden
Analysen sollen die Komplexitdt der Aufga-
ben verdeutlichen und auch in Erinnerung
rufen, dass bei allen politischen Entschei-
dungen nicht nur die intendierten Wirkun-
gen, sondern die aus den Marktreaktionen
entstehenden Nebenwirkungen zu bertick-
sichtigen sind. Eine besondere Rolle spielt
bei diesen einleitenden Analysen die Aus-
einandersetzung mit den Wirkungen der
steuerlichen Regelungen (Abschreibungs-
erleichterungen, steuerbefreite Wertsteige-
rungen, Sofortabschreibung von Instand-
haltungsaufwendungen,  Verlustverrech-
nung). Hier geht es auch darum, kiinftige
innere Widerspriiche herauszuarbeiten, die
z.T. aus den Verschiebungen der Anforde-
rungen durch Alterung der Bevolkerung re-
sultieren.

Demographische Einfliisse
auf die Nachfrage

Einen breiten Raum nimmt die Auseinan-
dersetzung mit den verschiedenen Progno-
sen der Haushaltsbildung und den Woh-
nungsnachfragetrends ein. Methodisch
miissen die in der Vergangenheit {iblichen
Bedarfsprognosen  hinterfragt werden,
denn auf immer mehr Mérkten besteht ein
quantitativer Bedarf nicht mehr. Neubauin-
vestitionen werden dann finanziert, weil
anspruchsvolle Nachfrager ihre Anspriiche
nicht im Bestand realisieren konnen.

Szenarien der Wohnungsmarktentwicklung

An die Prognosen schlielen sich zwei Sze-
narien an, die von unterschiedlich ange-
nommenen politischen Prdmissen ausge-
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hen. Im Szenario ,Urbanitdt“ steht ein
sparsamer Umgang mit Flachen und die Er-
haltung einer moglichst kompakten Stadt
im Mittelpunkt. Die politisch knapp gehal-
tenen Umwidmungsrechte von Landschaft
in Siedlungsfliche miissen nach einem rati-
onalen, die Gleichbehandlung sichernden
Verfahren an die Investoren vergeben bzw.
vermarktet werden. Die Vermdogensum-
schichtungen durch Verknappung von Im-
mobilien und Boden sind méglichst weitge-
hend auszugleichen. Im Szenario ,Markt®
wird untersucht, inwieweit die Marktsteue-
rung angesichts der bekannten Erfahrun-
gen mit Mangeln in der Funktionsweise der
Mairkte (externe Effekte, starke zyklische
Schwankungen, Fldchenverschwendung,
Segregationsphdnomene oder sogar Diskri-
minierung) ausgeweitet werden kann.

Ein Vorschlag fiir ein Policy-Mix

Die analytischen Kapitel liefern die Grund-
lage fiir Folgerungen und Empfehlungen in
einem Politikkapitel, das ein Policy Mix ein-
schlieBllich einer verdnderten Rollenteilung
zwischen Bund und Léndern sowie ver-
dnderte Formen der Gewdhrung von Sub-
ventionen erortert. Gegeniiber dem in
der Vergangenheit dominierenden Thema
»Wohnungsmangel“ gewinnen strukturelle
Ziele an Gewicht wie der Umfang des
Wohnungsbaus auf Recyclingflichen, die
Wohneigentumsbildung bei Familien mit
Kindern, der Umfang des Abrisses von Leer-
stdinden und eine aktive Bestandspolitik.
Nicht zuletzt wird es auch darum gehen,
spezielle integrative Mallnahmen zur Ver-
meidung weiterer Segregation zu ergreifen.

In Zukunft entsteht ein Zwang zu Verbesse-
rungen auf der Angebotsseite der Mérkte,
weil die Subventionen rasch knapper wer-
den und weil die einzelnen Kommunen im
Wettbewerb um knappe, jiingere Einwoh-
ner insbesondere in expansiven Regionen
vor sehr viel intensiveren Forderungen
(auch der lokalen Wirtschaft) stehen wer-
den, die Wohnkosten niedrig zu halten. Die
Wende wird Region fiir Region durch ein
allméhliches Umsteuern passieren. Zu gro-
Ben Teilen lassen sich verbesserte Ange-
botsbedingungen allein durch groBziigige
Erschliefung von Bauland durch die Kom-
munen als verdnderte Praxis ohne gesetzli-
che Anderungen schaffen.

Angesichts der Regionalisierung der Woh-
nungsmadrke sollte auf eine pauschale, bun-
desweite Forderung des Wohnungsbaues
verzichtet werden. Dies erfordert den Ab-

bau bestimmter Subventionen (z. B. Aufhe-
bung der degressiven Afa, Besteuerung der
kiinftigen Wertsteigerung etc.).

Die Eigenheimzulage kann durch Senkung
der Bodenpreise und der Baukosten iiber-
flissig und damit eingespart werden. Zur
Forderung der Eigentumsbildung zu Guns-
ten von Schwellenhaushalten empfiehlt
sich folgende Konzeption: Die Forderung
sollte sich an den jeweiligen regionalen
Preisen fiir einfache Einfamilienhduser ori-
entieren. Sie kommt lediglich Haushalten
mit Kindern zugute.

In der Gegenwart fliefen wohnungspoliti-
sche Themen wie Eigenheimzulage oder
Baulandbereitstellung in die sehr emotio-
nale Debatte iiber die Begrenzung der Um-
widmung von Natur in Siedlungsflichen
ein. Es ist jedoch schwer vorhersehbar, wel-
che Strategien auf lange Sicht verfolgt wer-
den sollen, da auch objektive Zwénge nicht
bestehen. Sicher ist nur, dass als Folge des
Strukturwandels im Zeitablauf immer gro-
RBere Recyclingflichen verfiigbar gemacht
werden kénnen. Unter allen Konstellatio-
nen ist es rational, bei der Erorterung des
Themas und als Entscheidungsgrundlage
ein hoheres Mall an Transparenz in den
einzelnen Regionen zu schaffen.

Bereits heute sind unter Leerstandsbedin-
gungen Subventionen zu verzeichnen. In
jedem Fall nimmt das Risiko von Fehlsub-
ventionierungen und Kapitalverschwen-
dung durch Subventionen unter den Bedin-
gungen stagnierender oder schrumpfender

Nachfrage zu. Bei Subventionen unter

Leerstandsbedingungen konnen massive

Effizienzprobleme auftreten. So ist schwer

zu unterscheiden,

e wo Subventionen zur Modernisierung
von Wohngebduden mit Leerstinden
nur dazu fithren, dass Nachfrager aus
anderen Bestdnden angelockt werden,
mit der Folge, dass sich die Leerstdinde
lediglich rdumlich verlagern;

e wo subventionierte Modernisierungen
schidliche Ansteckungseffekte unter-
binden und durchaus volkswirtschaft-
lich Gewinne erwirtschaften.

Es ist nicht méglich, praktikable allgemeine
Regeln fiir den Einsatz von Subventionen
unter Leerstandbedingungen zu formulie-
ren. Weit stdrker als bisher miissen in jedem
Einzelfall Kosten-Nutzen-Analysen routi-
nemiRig durchgefiihrt werden. Angesichts
des kiinftigen Volumens im Recyclingstdd-
tebau und angesichts der im Laufe der Zeit
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stindig knapper werdenden offentlichen
Mittel hat eine friihzeitige rationale Debatte
iiber Rahmenbedingungen und iiber die
Rechtfertigung von Subventionen bezie-
hungsweise ihrer Hohe eine erhebliche po-
litische Bedeutung. Eine pauschale Sub-
ventionierung nach festgelegten Kriterien
wire keine effiziente Losung, weil allein die
automatisch ausgelosten Wertsteigerungen
der Ankaufgrundstiicke einen Teil der Sub-
ventionen verbrauchen.

Angesichts der regionalen Differenzierung
der politischen Aufgaben und des weiter
bestehenden Forderbedarfs in verschiede-
nen Bereichen (Energieeinsparung, famili-
enfreundliche Stadt, Recycling, Nachbar-
schaftsentwicklung nur in belasteten
Nachbarschaften) benétigen die Kommu-
nen Unterstiitzung, die dem Gewicht der
Aufgaben und dem Finanzbedarf ent-
spricht. Es diirfte zweckmilig sein, den
Kommunen ein ,Stadtentwicklungsgeld”
zuzuweisen (block grants), das sich nach
differenzierten Bedarfsindikatoren bemisst
und das sie nach ihrer lokalen Bedarfssitua-
tion und nach ihren lokalen Prédferenzen fiir
die unterschiedlichen Zwecke einsetzen
konnen. Die zentrale Botschaft lautet
hierbei: mehr Regionalisierung der Forde-
rung und Schaffung von Anreizen zum ver-
antwortungsvollen Umgang mit Subventio-
nen seitens der Kommunen.

Die Studie schlieBt mit der Darstellung von
vier regionalen Mirkten (Koln, Dortmund,
Leipzig und Emden). Aus der Beschreibung
der unterschiedlichen Konstellationen der
Wohnungsmarkte, die auf Unterschiede in
der wirtschaftlichen Entwicklung, Unter-
schiede in der Baupolitik und Baulandent-
wicklung, Unterschiede in den Kostenni-
veaus oder auch auf unterschiedliche
Nachfragestrukturen zuriickgehen, wird
deutlich, dass bundesweit identische In-
strumente der Wohnungspolitik wegen der
unterschiedlichen Bedingungen obsolet
geworden sind.





