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Vorwort

Interessieren Sie sich fiir das Wirtschaftsgeschehen? Wahrscheinlich, sonst hielten
Sie dieses Buch wohl nicht in Thren Hinden. Haben Sie den Eindruck, den Dingen
mit der reguldren Berichterstattung nicht richtig auf den Grund gehen zu kén-
nen? Auch das ist wahrscheinlich, denn so geht es vielen. Uberraschend ist es
gleichwohl nicht, und es ist auch keine Kritik an der Berichterstattung. Letztere
muss das Geschehen in vorgegebene Formate pressen, in Artikel, TV-Spots oder
Newsfeeds. Dabei muss zwangsldufig zusammengefasst und priorisiert werden,
schon aufgrund der Vielzahl der Entwicklungen. So gelingt zwar ein Uberblick -
in der Regel das Ziel der Formate. Ein tiefergehendes Verstidndnis ldsst sich auf
diese Weise aber kaum vermitteln. Daftir sind die Dinge zu komplex, zu dyna-
misch, zu sehr miteinander verwoben. Gleichzeitig erscheint ein solches Verstdnd-
nis wichtiger denn je, schlieRlich miissen wir alle stidndig eigene wirtschaftliche
Entscheidungen treffen, sei es im privaten, beruflichen oder politischen Kontext.
Doch wie kénnen wir sicher sein, richtig zu entscheiden, wenn wir nur bedingt
verstehen, was um uns herum geschieht?

Genau dazu mdchte dieses Buch beitragen. Als zweites Band der Reihe »Volks-
wirtschaftslehre - praxisnah und verstdndlich« hat es erneut zum Ziel, ausge-
wihlte Themen des Wirtschaftsgeschehens in fundierter, aber allgemein verstind-
licher Form zu erldutern und so genau die Hintergriinde und Zusammenhinge
aufzuzeigen, die in der reguldren Berichterstattung meist zu kurz kommen. Wie
im ersten Band wurden die einzelnen Beitrdge von Experten aus Wissenschaft
und Praxis verfasst. Alle Beitrdge sind in sich abgeschlossen, kénnen also unab-
hingig voneinander gelesen werden. Gemeinsam haben sie, dass sie zur Erldute-
rung der Zusammenhinge auf Erkenntnisse der Volkswirtschaftslehre zuriickgrei-
fen, aber so, dass diese auch ohne Vorwissen nachvollziehbar sind. Das Buch
eignet sich damit sowohl als Hintergrundlektiire fiir ein besseres Verstidndnis als
auch als Sammlung von Fallstudien, die Anwendungsmdglichkeiten der - hiufig
als abstrakt und technisch wahrgenommenen - Volkswirtschaftslehre in der Pra-
xis aufzeigen. Entsprechend breit ist der Adressatenkreis: Studierende, Hochschul-
angehdrige, Vertreter von Unternehmen, Behérden und Verbidnden, Lehrer, Schii-
ler und interessierte Biirger - kurzum alle, die ein tiefergehendes Verstindnis
von den Themen entwickeln méchten.

Alle Beitrdge waren im Frithsommer 2021 Gegenstand einer einschldgigen Ring-
vorlesung an der FH Miinster. Dabei erlduterten die Autorinnen und Autoren die
Zusammenhinge in Form von Vortrdgen. Trotz pandemiebedingter Einschrankun-



Vorwort

gen standen sie den Zuhdrern im Anschluss Rede und Antwort, diskutierten kri-
tisch mit ihnen und kldrten offene Fragen.

Inhaltlich lassen sich die insgesamt sieben Beitrdge in zwei Kategorien eintei-
len. Im ersten Teil geht es vor allem um das Wirtschaftsgeschehen hierzulande.
So thematisiert Prof. Dr. Oliver Lerbs (Hochschule fiir Polizei und Offentliche Ver-
waltung Nordrhein-Westfalen) die Entwicklungen auf dem deutschen Immobilien-
markt, wo die Preise scheinbar nur noch eine Richtung kennen. Danach skizziert
Dr. Wolf Heinrich Reuter (Sachverstindigenrat zur Begutachtung der gesamtwirt-
schaftlichen Entwicklung) mit den Folgen der Corona-Pandemie, der Digitalisie-
rung, dem Klimawandel und der Demografie zentrale Herausforderungen fiir die
nichsten Bundesregierungen. AnschlieRend beleuchte ich selbst die Situation der
deutschen Staatsfinanzen nach der Pandemie und frage, wie mit den Corona-
Schulden umgegangen werden kann. Im zweiten Teil stehen dann internationale
Entwicklungen im Fokus. Dr. Cora Francisca Jungbluth (Bertelsmann Stiftung)
widmet sich dem wirtschaftlichen Aufstieg Chinas und fragt, ob damit auf lange
Sicht ein Abstieg des »Westens« verbunden ist. Prof. Dr. Nina Veronique Michae-
lis (FH Miinster) beleuchtet im Anschluss die Zwillingskrisen Corona-Pandemie
und Klimawandel, ermittelt Gemeinsamkeiten und Unterschiede und priift, mit
welchen MaRnahmen sich beide Krisen gleichzeitig bekdmpfen lassen. Danach
entwickelt Dr. ThieR Petersen (ebenfalls Bertelsmann Stiftung) insgesamt fiinf
Thesen zur Frage, wie sich die Corona-Pandemie langfristig auf unsere Wirtschaft
auswirken koénnte, bevor Prof. Dr. Franz Seitz (Ostbayrische Technische Hoch-
schule Weiden) in Zeiten kontaktloser Bezahlsysteme die Zukunft des Bargelds
ausleuchtet.

Auch diesen zweiten Band der Reihe gibt es nur, weil zahlreiche Menschen da-
ran mitgewirkt haben. Dazu zdhlen zuallererst die Autorinnen und Autoren. Ihnen
gilt mein herzlicher Dank. Sie haben mit Geduld und Engagement ihre Beitrdge
verfasst, aktualisiert und {iberarbeitet und so maRgeblichen Anteil daran, dass Sie,
liebe Leserinnen und Leser, dieses Buch heute {iberhaupt in Hinden halten kén-
nen. Mein Dank gilt ferner dem Verlag W. Kohlhammer GmbH, allen voran dessen
Verlagsleiter Dr. Uwe Fliegauf, der auch dieses Werk mit Impulsen, Ideen und ehr-
lichem Interesse begleitet und vorangetrieben hat. Zu schitzen weifl ich auch die
Unterstiitzung meines Mitarbeiters Niklas Otto, der alle Beitrdge kritisch gegenge-
lesen und korrigiert hat. Weiterhin bedanke ich mich sehr herzlich bei der Hanns
Martin Schleyer-Stiftung, insbesondere bei ihrer Geschiftsfithrerin Barbara Frenz,
sowie der Heinz-Nixdorf-Stiftung fiir die finanzielle Unterstiitzung der genannten
Ringvorlesung. Ohne ihre Uberzeugung, auf diese Weise zu einem kritischen Dis-
kurs und besseren Entscheidungen beitragen zu kénnen, gidbe es die Vortrags-
reihe nicht. Zu deren Erfolg (und damit auch zur Entstehung dieses Buches) haben
ferner Katharina Kipp, Susanne Liideling, Milana Mohr, Michael Chung Ngyuen
und weitere Kolleginnen und Kollegen der FH Miinster beigetragen. Thnen / Euch
allen vielen lieben Dank! Ein besonderes Dankeschon geht abschlieBend an die
Teilnehmerinnen und Teilnehmer der Ringvorlesung und an Sie, liebe Leserinnen
und Leser. Thr Interesse am Wirtschaftsgeschehen, Thr Wunsch, die Zusammen-
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hinge tiefer zu durchdringen, war auch fiir dieses Werk Ansporn und Motivation
zugleich.
Ich wiinsche allen eine aufschlussreiche Lektiire!

Miinster, im September 2021 Manuel Rupprecht
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Zehn Jahre Wohnungsboom: Markt auf3er Kontrolle?

Oliver Lerbs

Zusammenfassung

Seit gut zehn Jahren kennt die Entwicklung der Immobilienpreise in Deutsch-
land nur eine Richtung: aufwirts. Sowohl das Mieten als auch das Kaufen von
Wohnungen und Hiusern wird immer teurer, allen voran in den grofRen Bal-
lungszentren, zunehmend aber auch in lindlicheren Regionen. Fiir immer
mehr Menschen werden die monatlichen Kosten der »eigenen vier Wande« zu
einer echten Herausforderung. Dies hat Folgen: Stadtviertel, die einst durch
das vielfdltige Miteinander von Haushalten unterschiedlicher GréRe, Alters-
und Einkommensklassen geprigt waren, entwickeln sich immer hiufiger zu
Einheitsgegenden, in denen eine bestimmte Gruppe das Erscheinungsbild do-
miniert. Die Politik versucht seit Jahren, dieser Entwicklung zu begegnen. Hin-
ter schlagkriftigen Begriffen wie der »Mietpreisbremse«, dem »Mietendeckel«
oder dem »Baukindergeld« verbergen sich wirtschaftspolitische MaRnahmen,
mit denen der Preisauftrieb gebremst und mehr Menschen der Eigentumser-
werb ermdglicht werden soll. Und dennoch, ein Ende der Entwicklung ist nicht
in Sicht. Im Gegenteil: Auch wihrend der Corona-Pandemie stiegen die Preise
weiter, allen MaRnahmen zum Trotz und teils sogar stdrker als zuvor, weil
Menschen das eigene Zuhause noch mehr zu schitzen lernten. Wie konnte es
dazu kommen? Was erkldrt den scheinbar unaufhaltsamen Preisanstieg? Wie
sind die bisherigen PolitikmaRnahmen zu bewerten und was miisste eigentlich
passieren, damit Wohnen auch in Zukunft fiir alle Menschen bezahlbar bleibt?
Diesen und weiteren Fragen geht Oliver Lerbs im vorliegenden Beitrag auf den
Grund. Es zeigt sich, dass die steigenden Preise nicht einseitig erklart werden
kdnnen, sondern auf ganz verschiedene Ursachen zuriickzufithren sind, darun-
ter auch MaRnahmen zum Klimaschutz, die gesellschaftspolitisch inzwischen
eine hohe Prioritdt genieRen. In dem sich daraus ergebenden Spannungsfeld
sei es nicht zielfithrend, den Entwicklungen mit einseitigen Manahmen wie
etwa der Mietpreisbremse zu begegnen. Stattdessen schlidgt Lerbs andere, inte-
grierte Ansdtze vor, um den Menschen hierzulande auch in Zukunft noch be-
zahlbares Wohnen zu erméglichen. Uberall.
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Nationale Entwicklungen

1.1 Einleitung

Der Boom am deutschen Wohnungsmarkt zdhlt zu den wichtigsten Entwicklungen
der letzten zehn Jahre. Die Berichterstattung iiber steigende Wohnungspreise ist
geradezu explodiert, die Politik hat die Lésung der »neuen Wohnungsfrage« ganz
nach oben auf ihre Agenda gesetzt. Auch die Volkswirtschaftslehre (VWL) zeigt
wieder intensives Interesse an wohnungswirtschaftlichen Fragestellungen. Selbst
die Coronakrise konnte den Trend steigender Wohnungspreise bislang nicht stop-
pen. Auch im Bundestagswahlkampf hat die Diskussion um die »richtige« Woh-
nungspolitik - im Brennglas um einen bundesweiten Mietendeckel - eine zentrale
Rolle gespielt.

Das Gut Wohnen befriedigt gleich eine Vielzahl menschlicher Bediirfnisse. Ob
freistehendes Eigenheim oder Hochhaus, jede Wohnung' bietet zunichst einmal
ein Dach {iber dem Kopf. Dariiber hinaus ist die Wohnung privater Riickzugs- und
Gestaltungsraum und Ort des Lebensalltags mit Familie und Freunden. Lage und
Zustand der Wohnung beeinflussen maRgeblich individuelle Entfaltungsméglich-
keiten, Gesundheit und Wohlbefinden sowie die Sozialisierungschancen von Kin-
dern. Die Wohnungsausgaben nehmen zugleich einen groRen Teil des Haushalts-
budgets in Anspruch. Fiir viele Menschen ist die Wohnung zudem wichtigste
Vermdogensanlage.

Aufgrund dieser Alleinstellungsmerkmale steht das Wohnen unter besonderem
Schutz des Staates. In kaum einem anderen Bereich - mit Ausnahme vielleicht
der Arbeitsmarktpolitik - diirfte die 6ffentliche Zustimmung zu in der VWL tradi-
tionell negativ bewerteten MaRfnahmen wie Preisregulierung, Subventionen oder
sogar quasi-staatlicher Zuteilung so groR sein wie in der Wohnungspolitik. Aber
ist der Wohnungsmarkt tatsidchlich »auRer Kontrolle«? Oder volkswirtschaftlich
gefragt: Gibt es belastbare Hinweise auf eine mangelnde Funktionstiichtigkeit des
Marktes oder Verteilungskonflikte, die ein beherztes staatliches Eingreifen recht-
fertigen? Werden langfristige Folgeschdden dabei mdglicherweise tibersehen? Und
wie ist es iberhaupt zu dem anhaltenden Wohnungsboom gekommen, wo
Deutschland doch schon in weiten Teilen als fertig gebaut und der Wohnungs-
markt als gesittigt galt?

Der vorliegende Beitrag hat zum Ziel, die oben aufgeworfenen Fragen aus
volkswirtschaftlicher Perspektive heraus verstdndlich und kompakt zu beantwor-
ten. Zur Erdrterung der zentralen Aspekte werden etablierte Skonomische Kon-
zepte verwendet. Auch die Mdglichkeiten und Grenzen einer wirtschaftspoliti-
schen Beantwortung der »neuen Wohnungsfrage« werden diskutiert.

Der Beitrag gliedert sich wie folgt: Im nachfolgenden, zweiten Abschnitt wer-
den zunichst die wesentlichen Facetten des Wohnungsbooms anhand geeigneter
Statistiken nachvollzogen. Im dritten Abschnitt werden die von der Wirtschafts-
forschung identifizierten Ursachen des Booms erdrtert. Im vierten Abschnitt wer-

1 Der Begriff »Wohnung« umfasst in diesem Beitrag gleichermalen Wohnungen und
Wohnhduser.
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1 Zehn Jahre Wohnungsboom: Markt auf3er Kontrolle?

den drei besonders brisante Aspekte skizziert, die mit den aktuellen Entwicklun-
gen in Verbindung stehen: die zunehmende Wohnkostenbelastung, die abnehmen-
de Erschwinglichkeit von selbstgenutztem Wohneigentum und die Verinderung
der soziodkonomischen Struktur der Stddte. Die Moglichkeiten und Grenzen einer
wirtschaftspolitischen Gestaltung und mdglichen Losung der Wohnungsknappheit
werden im flinften Abschnitt diskutiert. Neben bereits getroffenen Malnahmen
werden MaRnahmen vorgestellt, die derzeit noch erforderlich sind, um zu einer
dauerhaften Entspannung des Wohnungsmarkts beizutragen. Der Beitrag schlief3t
mit einem Fazit.

1.2 Die wichtigsten Facetten des Wohnungsbooms

1.2.1 Steigende Mieten und Kaufpreise

Im Fokus des Wohnungsbooms stehen die rasant steigenden Wohnungspreise. Im
Vergleich zum Jahr 2009 sind die Kaufpreise von Wohnimmobilien deutsch-
landweit um 75 % gestiegen, in den wichtigsten GroRstddten sogar um 130 % (vgl.
Bundesbank 2021, S.62). Der Anstieg der Wohnungskaufpreise ist damit erheblich
stirker als das durchschnittliche Wachstum der Immobilienpreise in den Lindern
der Eurozone im selben Zeitraum (» Abb. 1). Etwas weniger stark gestiegen sind
die Wohnungsmieten, auch da Mieterhdhungen in laufenden Bestandsvertrigen
schon vor Beginn des Booms reguliert waren.” Betrachtet man allein die Erst- und
Wiedervermietungsmieten, so betrdgt der Anstieg gegeniiber 2009 deutschland-
weit 40 % und in den wichtigsten GroRstddten etwa 55 % (vgl. Sachverstdndigen-
rat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung 2018, S.338). Das
Niveau der Bestandsmieten (nettokalt) erhéhte sich zwischen 2009 und 2019 um
lediglich 14 %.

Aus Perspektive der VWL sind die rasant steigenden Wohnungspreise ein klares
Zeichnen dafiir, dass auf dem Wohnungsmarkt - oder genauer formuliert: auf den
vielen lokalen Wohnungsmérkten - ein Ungleichgewicht zwischen Nachfrage und
Angebot bestehen muss. Es gibt, gemessen an der hohen Nachfrage, schlicht zu
wenige oder ungeeignete Wohnungen an gefragten Standorten. Diese Knappheit
kann aus Skonomischer Sicht eine Vielzahl mdglicher Ursachen haben: eine ge-
stiegene Kaufkraft der Haushalte, verinderte Wohnpriferenzen in Richtung der
(Innen-)Stddte, eine steigende Zahl an Nachfragern durch Zuwanderung und wei-
tere mehr.

In einer Mieternation wie Deutschland sind steigende Wohnungspreise fiir die
meisten Biirger ein Argernis. Aus Skonomischer Sicht erfiillen sie jedoch die wich-
tige Funktion, iiber Gewinnanreize zusitzlichen Wohnungsbau anzuregen und so

2 Die sog. »Mietpreisbremse« erweiterte die Mietenregulierung im Jahr 2015 um Wieder-
vermietungen.
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