WOHNUNGSMARKT

Corona verscharft die Ungleichheit

Durch die Coronakrise ist es fur Normalverdiener noch schwieriger geworden, Wohneigentum

zu erwerben. Auch Mieter bleiben stark belastet.

Anders als manche erwartet hatten, gab es 2020 keine Preis-
einbriche bei Wohnimmobilien, sondern im Gegenteil in
vielen Regionen einen Pandemie-Effekt, der den Preis-
auftrieb weiter verstarkt hat. Im Schnitt zogen die Ange-
botspreise fur Eigentumswohnungen um zusatzliche 0,7
Prozentpunkte an, die fur Ein- und Zweifamilienhauser so-
gar um 1,1 Prozentpunkte. Auch die Angebotsmieten fur
Neuvertrage haben 2020 schneller als die Einkommen zu-
gelegt. Das zeigt eine von der Hans-Bockler-Stiftung gefor-
derte Studie der Okonomen Tobias Just und Rupert Eisfeld
von der Universitat Regensburg.

Fir ihre Untersuchung haben Just und Eisfeld die rea-
le Entwicklung auf dem deutschen Wohnungsmarkt einem
Szenario ohne Pandemie gegenibergestellt. Daflir nutz-
ten sie zahlreiche Prognosen, die 2019 fir 2020 abgege-
ben worden waren. Den
Berechnungen zufolge fallt
der Corona-Effekt regio-
nal unterschiedlich aus:
So bremste die Pandemie
das Wachstum der Ange-
botspreise bei Eigentums-
wohnungen in GroRstadten
um 0,8 und in den etwas
dichter besiedelten landli-
chen Gebieten um 0,2 Pro-
zentpunkte ab. Ein Grund:

Mieten**

Preise fiir Eigentumswohnungen

Wohnen: Teurer trotz Pandemie

So hoch war im vergangenen Jahr* in Deutschland der Anstieg der ...

5,0% davon 0,1% Corona-Effekt

Preise fiir Ein- und Zweifamilienhauser

flr Neuvertrage um lediglich 0,1 Prozentpunkte. Allerdings
gibt es auch hier regionale Differenzen: In Grol3stadten
bremste die Pandemie die Zuwachse um 0,1 Prozentpunkte,
in ,,stadtischen Kreisen” um 0,4 Prozentpunkte. Dagegen
legten die Mieten in etwas dichter besiedelten landlichen
Regionen um 0,7 Prozentpunkte mehr zu als ohne Pande-
mie. An der dunn besiedelten landlichen Peripherie waren
es 0,9 Prozentpunkte.

Trotz der moderaten Auswirkungen stellen die Forscher
fest, dass ,sich die Erschwinglichkeit von Mietwohnun-
gen vielerorts weiter verschlechtert” habe. Das liegt auch
an einem zweiten Corona-Effekt, der Mieter ebenso wie
Kaufinteressierte betrifft: Staatliche MalRnahmen wie das
Kurzarbeitergeld oder der Kinderbonus federten die Krisen-
wirkungen auf Arbeitsmarkt und Einkommen zwar so stark
ab, dass die nominalen ver-
fugbaren Einkommen 2020
im Schnitt sogar geringfu-
gig zunahmen. Doch jen-
seits dieses Durchschnitts
bufRten viele Haushalte an
Einkommen ein, die meis-
ten geringfligig, doch eini-
ge auch erheblich.

Der Mix aus anziehen-
den Mieten und teilwei-
se sinkenden Einkommen

17,0% 0,7%

15,6% 1,1%

Angesichts geschlossener
Laden und Kulturangebote
seien grof3e Stadte weniger
attraktiv gewesen. In von Mittelstadten gepragten , stadti-
schen Kreisen”, wie sie sich oft im Umland von Grof3stad-
ten finden, und vor allem in dinn besiedelten landlichen
Gegenden legten die Angebotspreise hingegen um 1,4 be-
ziehungsweise sogar 5,6 Prozentpunkte starker zu, als das
ohne Corona zu erwarten war. Die Erklarung der Forscher:
Vor dem Hintergrund von Lockdown und Homeoffice hat-
ten viele Haushalte zusatzlichen Platz gesucht — der eher au-
Berhalb der Kernstadte zu finden ist.

Bei den Hauspreisen gab es eine dampfende Wirkung
um 1,7 Prozentpunkte in den Grol3stadten, wahrend die
Preise andernorts infolge der Pandemie starker zulegten —
am kraftigsten in den ,stadtischen Kreisen” um zusatzlich
3,9 Prozentpunkte. Damit zogen die Preise ausgerechnet in
denjenigen Regionen starker an, die fur Immobilieninteres-
senten mit kleineren oder mittleren Einkommen noch eher
erschwinglich waren. ,Gerade fur Haushalte ohne Erspar-
nis wurde der Zugang zu Wohneigentum im Zuge der Pan-
demie erschwert”, so Just und Eisfeld.

Den direkten Corona-Effekt auf die Mietentwicklung stu-
fen die Experten als deutlich geringer ein. Bundesweit rech-
nen sie mit einem zusatzlichen Anstieg der Angebotsmieten
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*zwischen dem 1. Quartal 2020 und dem 2. Quartal 2021, ** Neuvertragsmieten

ist nach Analyse der For-
scher so ausgepragt, dass
er auch an einer Zunahme
der durchschnittlichen Mietkostenbelastung in Deutschland
ablesbar ist. Fir Neuvermietungen konnen Just und Eisfeld
den Anstieg konkret beziffern, indem sie die Nettokaltmie-
te fur eine durchschnittliche Mehrpersonenwohnung von
80 Quadratmetern dem durchschnittlichen Netto-Haus-
haltseinkommen gegentiberstellen. Von 2011 bis 2020 stieg
diese Quote von 15 auf knapp 17 Prozent. Auf das Pande-
miejahr 2020 entfielen davon gleich 0,6 Prozentpunkte,
wovon die Halfte ein spezifischer Corona-Effekt war. ,Die
Pandemie fuhrte also direkt zu einer hoheren Mietkosten-
belastung der privaten Haushalte. Dieser Effekt wird umso
grolRer sein, je hoher die Wohnkostenbelastung bereits vor
der Pandemie war”, ordnen die Okonomen diesen Trend
ein. ,,Da vornehmlich Mieterhaushalte mit niedrigeren Ein-
kommen einen Uberproportional hohen Anteil fir die Miete
ausgeben, durfte sich die Belastung durch hohe Wohnkos-
ten gerade in den unteren Einkommensgruppen verscharft
haben”, so Just und Eisfeld. <
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