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WILHELM HINRICHS

ResUmee

In den neunziger Jahren hat sich die Wohnungsversorgung in beiden Teilen Deutschlands
spurbar verbessert: Gegenwartig stehen sowohl im friiheren Bundesgebiet als auch in den
neuen Landern mehr Wohnungen pro einhundert Haushalte zur Verfiigung als 1990.
Gleichwohl gibt es im friheren Bundesgebiet noch einen geringen Teil an Haushalten, der
nicht Gber eine eigene Wohnung verfugt, wahrend das Verhéltnis in den neuen La&ndern
ausgeglichen ist. Der Anteil der Haushalte, die Uber selbstgenutztes Wohneigentum
verfigen, hat sich bis 1998 weder in West- noch in Ostdeutschland nennenswert erhdht. In
Westdeutschland beobachten wir seit 1995 und in Ostdeutschland seit 1998 einen zykli-
schen Abwartstrend in den Fertigstellungen.

Einen besonderen Schwerpunkt bis 1998 bildete die Verbesserung der schlechten
Wohnbedingungen in den neuen Landern. Das geschah mit umfangreichen sozialstaatli-
chen Programmen und Mafinahmen, die 1998 ausliefen. So konnten bei der technischen
Grundausstattung der Wohnungen sowie der Ausstattung mit Kommunikations- und
Fernsehtechnik ,gleichwertige Lebensverhaltnisse® in Ostdeutschland hergestellt werden.
Einen langeren Zeitraum beansprucht eine Angleichung beim Zustand der Wohngebaude,
den Wohnungsgrof3en und der Ausstattung mit Nebenflachen. Die Entwicklung in Ost-
deutschland verlief wohnkostenmaf3ig und regional sehr ungleich. Wéahrend sich in den
hoherwertigen Segmenten und in verlassenen Regionen ein Uberangebot entwickelte,
besteht im bezahlbaren Durchschnittsstandard und in den Zentren nach wie vor eine
umfangreichere Nachfrage, insbesondere bei jungen Menschen. Auch starkere soziale
Differenzierungen nach der gewahlten Haushalts- und Lebensform, dem Einkommen und
dem Erwerbsstatus (Arbeitslosigkeit) haben eingesetzt.

Die Wohnzufriedenheit der Bevolkerung ist in Westdeutschland seit 1990 auf hohem
Niveau stabil geblieben, in Ostdeutschland hat sie sich bis 1998 deutlich verbessert.

Die Beendigung der sozialstaatlichen Sonderbegleitung in Ostdeutschland, geringere
Vermdgen und Einkommen der privaten Haushalte und die leeren 6ffentlichen Kassen
machen die Sicherung der Wohnkaufkraft der ostdeutschen Haushalte zu einer noch
fortdauernden Aufgabe.
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Abstract

In the 90s, there has been a perceptible improvement in the availability of housing in both
parts of Germany: Currently, there are more housing units available per hundred households
than in 1990. Despite this, on the territory of original Federal Republic, there is still a small
proportion of households which do not have a flat of their own, whereas in the new states
of the Federal Republic, the situationis balanced. The proportion of households which own
a flat for their own use has not changed appreciably in West or East Germany since 1995.
We have noticed a cyclic downward trend in the rate of completion of housing units in West
Germany since 1995 and in East Germany since 1998.

Till 1998, the emphasis has been on improving the poor housing conditions in the new
states of the Federal Republic. This was achieved through comprehensive state-run social
programmes and measures, which ended in 1998. It was thus possible to create “equivalent
living conditions” in East Germany in terms of the standard of the basic fixtures and
equipment and facilities such as communication and television access facilities. More time
is needed to achieve equivalent conditions in terms of the state of residential buildings, the
size of flats and in providing accessory housing space. Regionally and in terms of housing
costs, development in East Germany has been very uneven. Whereas in the up-market
housing sector and in abandoned regions there has been an oversupply, there exists a
substantial demand for affordable housing and housing in urban centres, especially among
young people. It has also been observed that an increasing social differentiation according
to the chosen form of household or way of life, income and employment status has set in.

Satisfaction with housing conditions has remained stable at a high level in West Germany
since 1990, while in East Germany, there has been a marked improvement up to 1998.

The phasing out of special state social subsidy schemes in East Germany, the lower
incomes and assets of private households in this part of Germany and the empty state coffers
make the problem of securing the housing purchasing power of East German households
one whose solution will continue to require attention.
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1 Zielstellung und Datenbasis

Die Abteilung ,,Sozialstruktur und Sozialberichterstattung“ sieht in der standigen Beobach-
tung der Wohlfahrtsentwicklung und ihrer sozialstrukturellen Bedingungen und Folgen
ihren spezifischen Beitrag zur umfassenden Analyse der Transformation und der deutschen
Vereinigung (Zapf/Habich 1996: 11). Eine zentrale Dimension der Wohlfahrt sind die
objektiven Bedingungen und subjektiven Reflexionen der Menschen im Lebensbereich
Wohnen. Daher wurden in den zurtickliegenden Jahren kontinuierlich detaillierte Analysen
zur Entwicklung der Verhaltnisse in diesem Lebensbereich vorgelegt. Als jingste Ergeb-
nisse sind ,Lebensstile, Wohnbedurfnisse und rdumliche Mobilitat" (Schneider/Speller-
berg 1999) und ,Wohnbedingungen und ihre subjektive Wahrnehmung in Ostdeutschland
1990-1997* (Hinrichs 1997) zu nennen.

Das vorliegende Papier knUpft an die letztgenannte Veré6ffentlichung an und stellt die
Wohnbedingungen und ihre subjektive Wahrnehmung nunmehr im wesentlichen bis 1999
und im Ost-West-Vergleich dar. Allerdings liegen nicht fir alle untersuchten Aspekte des
Wohnens aktuelle Daten von 1999 vor. Dies ist insbesondere dort der Fall, wo sich die
Analyse auf offizielle amtliche Daten wie beispielsweise den Wohngeld- und Mietenbe-
richt der Bundesregierung oder z.B. den Mikrozensus des Statistischen Bundesamtes stuitzt.
Auch erhielt im Rahmen der Bearbeitung die Entwicklung der Wohnverhaltnisse in den
neuen Bundeslandern ein grof3eres Gewicht, da sich hier besonders tiefgreifende Veréande-
rungen vollzogen.

Zur Erreichung des Analyseziels werden in einem ersten Teil, Gliederungspunkte 2-4,
die objektiven Wohnbedingungen anhand des Alters, der Gr6(3e, der Eigentumsformen, der
Ausstattung der Wohnungen u.a. Indikatoren differenziert dargestellt. Die Entwicklung des
Bestandes wird mit Hilfe der Fertigstellungen nachgewiesen und die Verdnderungen im
Standard werden untersucht.

Im folgenden Gliederungspunkt 5 erfolgt die Analyse der Unterschiede in der Versor-
gung verschiedener sozialer Gruppen. Mit Bezugnahme auf die vorhandenen objektiven
Bedingungen wird die Frage beantwortet, welche sozialen Gruppen welche Angebote
nutzen und welche Standards verwirklichen kdnnen.

Gewissermalien als Bindeglied zwischen den objektiven Bedingungen und deren sozial
differenzierter Nutzung und Wirksamkeit wird im Punkt 6 die Mietenentwicklung ausfihr-
lich erdrtert. Anschlie3end erfolgt die Analyse der subjektiven Wahrnehmung anhand von
Einschatzungen, Wichtigkeiten und Zufriedenheiten in diesem Lebensbereich.

Schliel3lich wird in einem Fazit die Verbindung von objektiver Entwicklung und
subjektiver Wahrnehmung zusammenfassend aufgenommen und die Entwicklung in
diesem Lebensbereich restimiert.
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Die Analyse stiitzt sich auf eine breite Datenbasis. Die Beschreibung und Diskussion der
objektiven Wohnbedingungen geschieht in erster Linie auf der Grundlage amtlicher
Statistiken. Die Quelle zur Beschreibung der Wohnbedingungen in Ostdeutschland bilden
Fortschreibungen aus der allgemeinen Geb&ude- und Wohnungszahlung in den neuen
Landern und Ost-Berlin zum Stichtag 30.09.1995 durch das Statistische Bundesamt. Mit
dieser Zahlung wurden alle bewohnten Unterklinfte in Ostdeutschland erfal3t. Da diese
Zahlung in Westdeutschland nicht durchgefiihrt wurde, muf3te bei Ost-West-Vergleichen
der objektiven Bedingungen auf fortgeschriebene Ergebnisse des Statistischen Bundesam-
tes aus der Gebaude- und Wohnungszéhlung von 1987 (Statistisches Bundesamt 1998: S.
238) zuruckgegriffen werden. Wenn erforderlich, werden weitere Datenbasen des Statisti-
schen Bundesamtes, z.B. die Einkommens- und Verbrauchsstichprobe aus 1998 (Munnich
1999: 210-220), Mikrozensus 1997, die Bautatigkeitsstatistik oder die Wohngeldstatistik,
verwendet.

Angaben zu sozialen Differenzierungen und zu den subjektiven Wahrnehmungen
basieren auf sozialwissenschaftlichen Erhebungen. Schwerpunktmafig wird die ,leben®-
Umfrage des soziologischen Forschungszentrums Berlin-Brandenburg (sfz) genutzt. Die
Jleben“-Umfrage ist eine seit 1990 bis 1999 jahrlich durchgefiihrte Querschnittsbefragung
in Ostdeutschland, bei der die Befragungspersonen jeweils wechseln. Sie wendet sich an
Personen tiber 18 Jahre, die in Privathaushalten leben, und erfal3t rd. 1.500 Probanden. Die
empirische Erhebung weist die héchste Aktualitat auf und erfaldt spezielle Ost-Bedingun-
gen und -befindlichkeiten detaillierter. Angaben zu Westdeutschland als Vergleichsfolie
wurden u.a. dem Sozio-6konomischen Panel (SOEP) des Deutschen Instituts fir Wirt-
schaftsforschung, dem Wohlfahrtssurvey 1998 und dem ,Herbst-Sozialwissenschaften-
BUS 3/96" entnommen. Das SOEP ist eine seit 1984 laufende Wiederholungsbefragung
von Privathaushalten, in der jedes Jahr dieselben Personen (Uber 16 Jahre) befragt werden.
Inzwischen umfal3t die Stichprobe des Panels etwa 4.500 Privathaushalte mit Gber 9.000
Befragungspersonen in der alten Bundesrepublik und seit 1990 auch eine Ost-Stichprobe
mit knapp 2.000 Privathaushalten. Der seit 1978 durchgefiihrte Wohlfahrtssurvey gehort
mit zu den wichtigsten Datenquellen fir die Dauerbeobachtung des sozialen Wandels. Mit
ihmwerdenrd. 3000 Burger befragt, und er erfal3tin einzigartiger Weise die objektive Lage
in Verbindung mit der subjektiven Bewertung.
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2 Strukturelle Merkmale des Wohnungsbestandes

Ein Wohnungsbestand von fast 7,4 Millionen Wohnungen, dies ist der aktuelle Bestand in
den neuen Landern, verandert sich in seinen strukturellen Merkmalen nur in sehr langen
Zeitraumen. Dies wird u.a. deutlich an der Art der Wohngeb&ude, die in beiden Landesteilen
noch ganz unterschiedlich ist.

Wahrend sich gegenwartig in Westdeutschland gut die Hélfte aller Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhausern befinden, trifft dies in Ostdeutschland nur fir rd. ein Drittel aller
Wohnungen zu.

37% der Wohnungen in Ostdeutschland sind in alteren Gebauden mit mehr als drei
Mietparteien. Der verbleibende Rest von 30% der Wohnungen befindet sich in neueren
Gebauden, die in Montagebauweise errichtet wurden. Diese zu DDR-Zeiten errichteten
Wohnungen weisen nur unbedingt ,notwendige” Flachen und Raumzahlen auf, was die
Grol3e aller Wohnungen und die strukturellen West-Ost-Unterschiede zum Teil heute noch
erklart.

Tabelle 1: Wohnungsgréf3en in den neuen Landern
Bundesland Flache je Wohnung (gm) Raume* je Wohnung (Anzahl)
1991 1997 1991 1996
Berlin-Ost 61,8 64,5 3,4** 3,5
Brandenburg 65,7 73,3 3,9 4,1
Mecklenburg-Vorpommern 64,1 70,4 3,9 4,0
Sachsen 62,2 67,5 3,8 4,0
Sachsen-Anhalt 65,4 72,0 3,9 4,1
Thiringen 68,1 74,2 4,1 4,2
Neue Lander insgesamt 64,4 70,3 3,8 4,0
Friheres Bundesgebiet 86,6 87,2 4,4 4,4

* Raum = alle zum Wohnen genutzten Raume ab 6 gm einschliellich Kiichen;
**  Angabe fir Berlin-Ost 31.12.1992

Quelle: Statistisches Bundesamt 1998; 1999

Die in der DDR in Montagebauweise errichteten Wohngeb&aude mit eher kleineren
Wohnungen sind auf Lander unterschiedlich verteilt. Den gréf3ten Anteil dieser Wohnun-
gen finden wir mit 45% in Berlin-Ost. Einen durchschnittlichen Anteil weist Brandenburg

mit 32% auf. Den geringsten Anteil industriell vorgefertigter Wohnungen hat Thiringen
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mit 28%. Entsprechend fallt die Durchschnittsgréf3e aller Wohnungen in Berlin-Ost am
geringsten aus (sowohl flachen- als auch raummaRig) und in Thiringen, dem Land, das
gleichzeitig die hochste Eigentumsquote aufweist, am hochsten.

Im Zuge der Herstellung ,gleichwertiger* Lebensbedingungen konnten die 1991 ekla-
tanten Unterschiede in den Wohnungsgrof3en, gemessen an der durchschnittlichen Flache
der Wohnungen, bis 1997 nur um knapp 25% reduziert werden. Das geschah durch
Fertigstellung groéRerer Wohnungen, durch Umbau und Modernisierung. Zur Zeit betragt
die Flache einer durchschnittlichen ,Ost-Wohnung* 80% der einer ,West-Wohnung*.

Abweichungen von den in Westdeutschland gangigen Gréf3en- und Niveaustandards
ergeben sich auch aus den zu DDR-Zeiten vernachlassigten Wohnungen in Mietwohnge-
bauden, die vor 1945 errichtet wurden. Sie liegen vor allem in den Innenstadten. Auch diese
Wohnungen sind - soweit es sich nicht um reprasentative Burgerhauser der Grinder- und
Jugendstilzeit handelt - h&ufig nicht grol3zligig konzipiert. Sie weisen erhebliche Mangel
auf, und es besteht immer noch ein grofRer Sanierungs- und Modernisierungsbedarf.

In den Innenstadten der neuen Bundeslander entstanden durch den Strukturwandel im
Arbeitsbereich massenhaft grof3ere Industriebrachen und verlassene 6ffentliche Raume.
Ungentigende Arbeitsmdoglichkeiten, zu kleine und unzureichend erhaltene Wohnungen
und steigende Verkehrsbelastungen haben dann zu einem grof3en Umfang an Abwanderun-
gen aus den ostdeutschen Innenstadten gefiihrt.

Die Stadte mit dem gré(3ten Anteil von eher kleineren Wohnungen in Montagebauweise
wie Rostock, Schwerin, Neubrandenburg, Magdeburg, Leipzig oder Berlin-Ost weisen
hohe Fortzugsraten ins Umland auf. Aber auch andere Stadte mit einem grolR3eren Anteil
alterer, renovierungsbedurftiger Mietwohngebaude wie Potsdam, Halle, Dresden, Chem-
nitz oder Zwickau werden Uberdurchschnittlich verlassen.

Wegziige aus friheren wenig entwickelten Regionen wie aus der Uckermark (Anger-
munde, Prenzlau) der Altmark (Stendal, Gardelegen) oder der Oberlausitz (Kamenz,
Bautzen, Gorlitz), aber auch aus traditionellen monostrukturierten Industrieregionen wie
dem Gebiet entlang der Oder (Schwedt, Eisenhittenstadt, Guben) gehen zurtick auf eine
hohe Arbeitslosigkeit und daraus folgenden unzureichenden Lebensperspektiven. Das
Ergebnis besteht in einer Verédung und zum Teil in einem hohen strukturellen Wohnungs-
leerstand in manchen Regionen.

Im Umland der ostdeutschen Stadte wurden massenhaft Wohngebaude als kompakte
~Wohnparks" in die Natur gestellt, mit Wohnungen, die z.T. 6000 DM pro Quadratmeter
kosteten. Das bot traditionell-familienorientierten Partner-Haushalten, in denen noch beide
erwerbstatig waren, eine Wohnalternative zu den unzulanglichen Bedingungen in den
Stadten und friheren Industrieregionen (Herfert 1999; Hinrichs 1999).

Einen guten Einblick in die unterschiedlichen Wohnbedingungen in West- und Ost-
deutschland bietet neben der Geb&udeart und den durchschnittichen Wohnflachen die
Verteilung der Wohnungen nach Raumzahlen. Tabelle 2 weist die Wohnungen nach ihrer
Raumzahl aus.
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Der grofRe Mittelblock der 3- und 4-Raum-Wohnungen betragt in Ostdeutschland 63%,
in Westdeutschland macht er nur rd. 50% aus. Eine Paritat ist im unteren Segment, in den
kleinen, bescheidenen Wohnungen, festzustellen. Das grol3zligige Segment, die 5- und 6-
Raum-Wohnungen, ist in Westdeutschland haufiger vertreten. Bei Wohnungen mit 7 und
mehr R&umen ergeben sich sogar betrachtliche West-Ost-Unterschiede. Der Anteil dieser
Wohnungen istim Westen um das Dreifache héher als im Osten. Sicher folgt die Kurve der
Fertigstellung solcher Wohnungen der Nachfrage, und Absatzchancen fir solche Wohnun-
gen sind im Osten als eher gering einzuschatzen.

Tabelle 2: Verteilung der Wohnungen nach ihrer Raumzahl 1996 - in Prozent -
Raumzahl* der Wohnungen West Ost
1- und 2-Raum-Wohnungen 8,4 8,5
3- und 4-Raum-Wohnungen 49,9 63,3
5- und 6-Raum-Wohnungen 30,4 24,3
Wohnungen mit 7 u. mehr Rdumen 11,3 3,9

*  Raum = alle zum Wohnen genutzten Rdume ab 6 gm einschlie3lich Kiichen

Quelle: Statistisches Bundesamt 1998

Wahrend die objektiv-materiellen Voraussetzungen des Wohnens wie Siedlungsformen,
Typ und Alter des Bestandes oder die raum- und flachenmallige Anordnung und Verteilung
der Wohnungen sich nur allm&hlich ver&ndern lassen, haben sich in den Eigentiimerstruk-
turen des Wohnungsbestandes in den zuriickliegenden zehn Jahren gravierende Anderun-
gen vollzogen. Die Haupttendenz dieser Verdnderungen besteht in einer nachdrtcklichen
Privatisierung der Wohnungsbestande. Tabelle 3 belegt, in welchem Ausmal} eine Priva-
tisierung erfolgt ist.
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Tabelle 3: Ostdeutsche Bevolkerung in Wohneigentums-Segmenten -in Prozent -
Eigentumsformen 1990 1993 1995 1997 1999
Mietwohnungen 55 51 51 55 54
Kommunale Wohnungen 43 38 35 32 30
Wohnungen privater Vermieter 10 13 14 22 24
Sonstige Mietwohnungen 2 2 2 1 1
Genossenschaftswohnungen 17 17 15 14 11
Selbstgenutztes Eigentum 28 30 34 31 35
Eigenheime 28 29 32 29 33
Eigentumswohnungen - 1 2 2 2

Datenbasis: sfz/leben’90, "93, 95, 97, 99

Wohnten 1990 60% der Bevdlkerung in kommunalen und Genossenschaftswohnungen,
waren es 1999 noch gut 40%. Der Rickgang der Bevolkerung in diesen Segmenten ist nicht
so sehr verbunden mit einem Zuwachs im Segment des selbstgenutzten Eigentums, 7%
betragt hier der Zuwachs in den zurtckliegenden zehn Jahren, sondern tiberdurchschnittlich
hat sich eine ,Umschichtung” der Bevolkerung hin zu privaten Vermietern, dabei in
besonderem Ausmald zu Wohnungsbau-, Immobilien- und Finanzunternehmen als Vermie-
ter vollzogen. Diese Vermietergruppen versorgten 1999 24% der Bevdlkerung mit Woh-
nungen, womit sich ihre Klientel seit 1990 mehr als verdoppelt hat.

Die durch die Privatisierung initiierte Neuaufteilung des Wohnungsmarktes vollzog sich
im wesentlichen auf drei Pfaden:

a) Verkauf von ehemaligen ,volkseigenen“ Wohnungen, Gebauden und Liegenschaf-
ten Uber die Treuhandliegenschaftsgesellschaft (TLG);

b) RuUckubertragungen von Wohnimmobilien und Grundstiicken tber das Bundesamt
bzw. die Landesamter zur Regelung offener Vermdgensfragen im Zuge der Restitu-
tion;

c) Privatisierung von 15% des kommunalen und genossenschaftlichen Wohnungsbe-
standes bis zum Jahre 2003 auf Grund des Altschuldenhilfegesetzes.

Der Treuhandliegenschaftsgesellschaft obliegt die Privatisierung von rd. 200.000 ehema-
ligen Werkswohnungen, von ,volkseigenen“ Gutern der DDR-Landwirtschaft und weite-
ren ,volkseigenen“ Immobilien und Liegenschaften (von der NVA-Wohnung Uber den
Herrensitz und das Landgut bis zum Schlof3). Exakte Kenntnisse tber Arbeitsweise und
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Ergebnisse dieser Behorde liegen nicht vor. Die TLG gerét gelegentlich sporadisch durch
die Beschreibung von spektakularen Einzelfallen in den Medien in den 6ffentlichen Blick.

Die Abarbeitung der insgesamt tber zwei Millionen Restitutionsansprtiche an Immobi-
lien und Grundsticken wird durch das Bundesamt zur Regelung offener Vermdgensfragen
regelmafig dokumentiert und der 6ffentlichen Kontrolle zuganglich gemacht. Dazu werden
vierteljahrliche Arbeitsstatistiken erstellt, die einsehbar sind, kontinuierlich Pressemittei-
lungen herausgegeben und andere Formen der Rechenschaftslegung praktiziert. Die Resti-
tutionsanspriiche, die durch diese Einrichtungen zu klaren sind, beziehen sich u.a. auf rd.
700.000 kommunale Wohnungen, eine halbe Million individuelle Eigenheim-Grundstticke
und ebenso viele unbebaute Grundstiicke und Flachen sowie auf rd. 300.000 Erholungs-
grundsticke.

In der folgenden Ubersicht ist der Bearbeitungsstand bei Immobilien- und Grundstiicks-
ansprichen zum 31.03.1999 ausgewiesen.
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Ubersicht 1: Statistische Ubersicht zum Vermégensgesetz (Stand 31.03.1999)
Bearbeitungsstand bei Anspriichen auf Inmobilien, Grundstiicke und Grundstiicksteile

Berlin- Bran- Meck- Sachsen Sachsen Thirin- BARoV* Insgesamt
Ost den-burg lenburg- -Anhalt  gen

Vorpom

mern

Beanspruchte 190795 555772 172820 417867 414280 371867 3888 2127289
Vermogenswerte

Erledigungen 175173 493528 166720 392396 363107 335735 3868 1930527
insgesamt

Rickubertra- - 98 727 38 361 85109 120103 56548 189 399 037
gung

Aufhebung - 59 824 6 389 9568 12 384 15986 - 104 151
staatlicher

Verwaltung (88

11, 11a)

Entschadigung - 22671 8170 20908 19445 16232 8 87434
Ablehnungen - 202619 81631 223587 160377 170591 1168 839973
Ricknahmen - 62733 22387 46236 42447 63669 2260 239732

Sonstige - 46 954 9782 6988 8351 12709 243 85027
Erledigungen

(Vorkaufsrecht

e, Folgeantrage

nach

Aufhebung

staatlicher

Verwaltung

u.a.)

Erledigungs- 91,8 88,8 96,5 93,9 87,7 90,3 99,5 90,8
quoten (in %) **

* Bundesamt zur Regelung offener Vermdgensfragen
** Verhdltnis Zahl der Erledigungen (Immobilien insgesamt) zur Zahl der Vermdgenswerte
- keine Angaben

Quelle: Bundesamt zur Regelung offener Vermdgensfragen 1999

Von den insgesamt 2 127 280 Anspruchen auf Restitution wurden per 31.03.1999 91%
entschieden. Dabei gehen die Restitutionsforderungen zum Teil bis in die Zeit der
Weimarer Republik zurlick und gestalten sich zunehmend schwieriger. Haufig gibt es
mehrere konkurrierende Anspriiche auf Vermdgenswerte. Rd. 30% aller Antrdge wurden
anerkannt und in diesen Fallen auf Aufhebung der staatlichen Verwaltung, Riickgabe oder
Entschéadigung entschieden. Soweit alte Mietswohngebaude in den Innenstadten zuriickge-
geben werden, erfolgt mehrheitlich ein Weiterverkauf durch die Alteigentiimer, fast nur an
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grof3e Bau-, Immobilien- und Wohnungsunternehmen. 56% der Antrage muf3ten abgelehnt
werden bzw. wurden zuriickgezogen. Rucknahmen der Antrage erfolgten in jenen Fallen,
wenn den Alteigentimern voraussehbar eine angemessene wirtschaftliche Verwertung
durch Verkauf oder Sanierung und einer anschlieRenden Vermietung nicht moglich war.
Insbesondere bei Eigenheim-Grundsticken und kommunalen Wohnungen wurden durch
die Rechtsprechung zunehmend Restitutionsforderungen auf der Grundlage des Sachen-
rechtsbereinigungs- und Schuldrechtsanpassungsgesetzes abgelehnt. Entscheidungen auf
Ruckgabe beschranken sich hier weitgehend auf unredlichen Erwerb.

Fur Forderungen aus der Zeit von 1933-1945 existiert bisher keine Anmeldefrist. Daher
werden jahrlich auf rd. 30 000 kommunale und genossenschaftliche Wohnungen und
Zehntausende andere Immobilien weitere Anspriiche neu angemeldet.

Die Erfullung der Privatisierungsverpflichtung der kommunalen Wohnungsbaugesell-
schaften und Genossenschaften vollzieht sich - &hnlich wie die Restitutionsbearbeitung -
Offentlich transparent. So werden die erreichten Ergebnisse bei der Privatisierung in den
Jahresberichten des Bundesverbandes deutscher Wohnungsunternehmen (GdW) und der
jahrlichen GdW-,Informationen“ zur Wohnungswirtschaft in den neuen Landern, die
allgemein zuganglich sind, dargelegt (Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen
1997; 1998).

Danach wurden bis zum 31.12.1997 217 100 Wohnungen privatisiert. Mit diesen
Verk&ufen wurden in knapp 4,5 Jahren bereits zwei Drittel der bis zum Jahre 2003
befristeten Privatisierungsauflage erfiillt. Mit der Ubersicht 2 wird das Ergebnis detaillier-
ter ausgewiesen.

Von den privatisierten Wohnungen aus dem Bestand des Bundesverbandes deutscher
Wohnungsunternehmen wurden per 31.12.1997 nur 29% an Mieter bzw. Genossenschafts-
mitglieder verkauft. Weiterhin wurden 75 eigentumsorientierte Genossenschaften gegrun-
det. Der Hauptteil der zu privatisierenden Wohnungen wurde jedoch an Zwischenerwerber
verkauft, 1997 betrug dieser Anteil 51%. Die Nachfrage ist sowohl bei den privaten
Haushalten als auch bei den Zwischenerwerbern rticklaufig. Insbesondere in benachteilig-
ten Regionen mithoher Arbeitslosigkeit, geringem Einkommen und hohem Wohnungsleer-
stand zeigen weder Zwischenerwerber noch Mieter Kaufinteresse.

Das in Ostdeutschland ohnehin ungeliebte Modell der selbstgenutzten Eigentumswoh-
nung hat in den Jahren seit 1990 kontinuierlich an Attraktivitat eingebif3t. 1991 aul3erten
auf die Frage, ob die eigene Wohnung gekauft wirde, wenn sie zum Kauf angeboten wird,
35% der Mieter, dal’ Interesse bestiinde. 1999 betrug der Anteil gerade noch 6% (empirische
Erhebung,sfz/'leben®). Zu den Privatisierungshemmnissen und ihren Griinden wird auf die
Ubersicht ,Transformationsbedingte Pfade der Wohnungsprivatisierung in den neuen
Landern® in der angegebenen Literatur verwiesen (Hinrichs 1997: 10).
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Ubersicht 2: Privatisierung/VerauRerung von Wohnungen im Rahmen des Altschuldenhilfe-Gesetzes
per31.12.1997

Privatisie- Stand der Darunter
rungs- Erfullung
verpflichtung 31.12.1997

An Mieter Zwischen-

erwerber,

sonstige Dritte,

Genossen-

schaften

Genossenschaften
Ant. Privatisierungsauflage

GmbH/AG (kommun.
Wohnungsbaugesellsch.)

Ant. Privatisierungsauflage

Wohnungsunternehmen
insgesamt

128 000

209 900

337 900*

43400 34%

173700 83%

217100 64%

24035 55%

39215 23%

63250 29%

19365 45%

134485 77%

153850 71%

*  Die Erhdhung von 333 000 zu privatisierenden Wohnungen (Hinrichs 1997) auf 337 900 resultiert
daraus, daR ehemals restitutionsbehaftete Wohnungen in das Eigentum der Wohnungsunternehmen
Uibergegangen sind. Dadurch erhoéhte sich auch die Privatisierungsauflage.

Quelle: Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen 1997; 1998
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3

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes

Die notwendige Entwicklung des Wohnungsbestandes ergibt sich aus der Bilanz von
nachfrageerhbhenden und nachfragedampfenden Faktoren. Die wesentlichen Ursachen flr
eine Erweiterung des Bestandes waren im Zeitraum von 1990 bis heute:

verfallende oder leerstehende Wohngebaude waren teilweise abzureil3en;
Wohnungen, insbesondere in den Erdgeschol3zonen, wurden wieder in Gewerberau-
me umgewidmet;

die Zahl der privaten Haushalte erhghte sich von 6,672 Millionen im Jahre 1991 auf
6,848 Millionen im Jahre 1997 (Statistisches Bundesamt 1991; 1997);

durch Abwicklung von Unternehmen standen Wohnungen der Versorgung nicht
mehr zur Verfiigung (z.B. Werkswohnungen);

Wohnwitinsche und -ansprtiche der Blrger haben sich weiterentwickelt.

Diesen Prozessen, die eine drastische Erhéhung der Nachfrage induzierten, standen
nachfrageddmpfende Entwicklungen gegeniber. Die wesentlichen bremsenden Faktoren
waren:

eine Reduzierung der Bevoélkerung im Zeitraum von 1990 bis 1997 per Saldo um
rd. 660 000 Personen (am starksten beeinfluf3t durch die gewaltigen Abwanderun-
gen in das frihere Bundesgebiet und den revolutiondren Geburtenrtickgang);
Mobilisierung von Wohnungsreserven durch die Lander und Kommunen (NVA-
Wohnungen, Konversionswohnungen);

eine gegeniber westdeutschen Haushalten drastisch unterentwickelte Kaufkraft
(keine Akkumulation finanzieller Vermégen, niedrigere Einkommen);

gegenuber westdeutschen Wohnansprichen moderatere Erwartungen und Winsche
im Wohnbereich;

Mobilisierung haushaltsinterner Reserven (z.B. Aufgabe von Zweitwohnungen,
Umwidmung von friheren Erholungs- und Freizeitbauten in Dauerwohnungen;
Durchfiihrung vieler Eigenleistungen).

Ein optimales Niveau in den Fertigstellungen wird dann erreicht, wenn in der Zahl der
fertiggestellten Wohnungen diese gegenlaufigen Tendenzen kontinuierlich bilanzierend
ihren Ausdruck finden. Der Umfang der jahrlichen Fertigstellungen zeigt, dal sie nicht
dieser Logik folgen, sondern durch ein ,up and down“ gekennzeichnet sind. Angesichts
kurzfristiger, hoher Renditeaussichten auf Grund des Férdergebietsgesetzes wurden die
nachfrageerhéhenden Einflisse offenbar Gberschétzt, wahrend die dampfenden Einfliisse
unterschatzt wurden, wie Abbildung 1 belegt.

See 15



VWOHNVERHALTNISSE IN OST- UND VWESTDEUTSCHLAND

Abb. 1: Fertigstellungen von Wohnungen in den neuen Bundeslandern 1989-1998
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Quelle: Statistisches Bundesamt 1999

Das enorme Wachstum der Wohnungsbautatigkeit ist in erster Linie mit dem Férderge-
bietsgesetz zu erklaren, wonach bis 1998 bis zu 50% Sonderabschreibungen in den ersten
funf Jahren fur zur Vermietung vorgesehene Neubauten mdglich waren. Fir die Sanierung
von Altbauten war eine 40-prozentige Sonderabschreibung festgelegt. Diese Regelungen
waren die entscheidenden Weichenstellungen fur die Errichtung und Sanierung von Wohn-

, Gewerbe- und Bilrobauten.

Im Zeitraum von 1990-1998 wurden durchschnittlich pro Jahr rd. 82.000 Wohnungen
fertiggestellt, was dem Bedarf nahekommt. Indessen sind grol3e Schwankungen in den
einzelnen Jahren festzustellen. Wahrend der Wohnungsbau in den Jahren 1991 und 1992
mit 16 670 bzw.11 477 Fertigstellungen vollig unbedeutend war, wurden 1997, dem
Rekordjahr des Wohnungsbaus in den neuen Landern, 177 829 Wohnungen errichtet.
Allerdings gingen die Fertigstellungen im Jahre 1998 bereits um 28% zurlck und fir 1999
ist mit einem weiteren drastischen Riickgang bei den Fertigstellungen zu rechnen. Ausge-
hend von den Genehmigungen des Jahres 1998 werden im Jahre 1999 etwas mehr als
100.000 Wohnungsfertigstellungen (Mehrfamilienhauser + Ein- und Zweifamilienhduser)
erreicht. Das bedeutet einen Riickgang gegentber dem Rekordjahr 1997 um etwa 40%.
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Mit den realisierten Fertigstellungen trat eine Verjingung des Bestandes und ein
Zuwachs an allen vorhandenen Wohnungen in Hohe von rd.10% ein. In Westdeutschland
wurden in diesem Zeitraum insgesamt rd. 3,6 Millionen Wohnungen neu gebaut, was einer
Zuwachs- und Erneuerungsrate von rd.13% aller Wohnungen entspricht.

Die Fertigstellung von Wohnungen im Osten vollzog sich im wesentlichen auf zwei
Wegen:

1. Bau von Ein- und Zwei-Familienhdusern als freistehendes Haus, als Doppel- oder
Reihenhaus und Errichtung von Mehrfamilienhdausern im Umland der groR3en Stad-
te. Die Bebauung erfolgte mehrheitlich in Form sogenannter ,Wohnparks“ und
,Gartenstadte” auf der griinen Wiese.

2. Bau mehrgeschossiger Mietwohngeb&ude in den Stadten durch Schliel3ung von
Licken in den Innenstadten, Abril3 und Neubau, durch Aus- und Umbau (Schaffung
von Dachgeschol3wohnungen) sowie durch Ausweisung von Bauland an der Peri-
pherie.

Die erstgenannte Wohnungsbaustrategie war teilweise mit Baumrodungen, einer Zersiede-
lung und engen Bebauung des Umlandes der grol3en Stadte, einer grof3flachigen Versiege-
lung des Bodens und anderen 6kologischen Nachteilen verbunden (einen besonders hohen
Umfang erreichte die Suburbanisierung u.a. in den Stadten Schwerin, Neubrandenburg,
Rostock, Berlin, Potsdam, Magdeburg, Dresden, Leipzig, Erfurt, Chemnitz, Zwickau). Die
Akteure des Baubooms waren tberwiegend Kapitalanleger. Wenn es sich um Wohnungen
zur Eigennutzung handelte (Eigenheime, Eigentumswohnungen), profitierten im Umland
von Berlin und den Landeshauptstadten insbesondere westdeutsche Fihrungskréafte aus
Verwaltung und Wirtschaft, die nach Ostdeutschland Ubergesiedelt waren, von diesem
Bauboom. Der Kauf von Eigenheimen und Eigentumswohnungen durch ostdeutsche
Haushalte im ferneren Umland der Stadte geschah noch selten.

Der Gberwiegende Teil der Wohnungen jedoch, etwa 80%, war zur Vermietung vorge-
sehen.

Aber auch diese aus Griinden der Kapitalverwertung und Steuereinsparung errichteten
unzahligen ,Wohnpark“-Mietwohnungen liel3en sich kaum an traditionelle Ost-Haushalte
absetzen. Sie Uberstiegen oft die finanziellen Mdglichkeiten der ostdeutschen Nachfrager,
insbesondere der jungen Haushalte mit Kindern, die als wichtigste Gruppe der ,Stadtfllich-
ter” gelten.

Die Errichtung von Wohnungen innerhalb der Stadte erfolgte vor allem durch grol3e
traditionelle Wohnungsunternehmen, die Vorkriegs-Wohnungsbestande wieder tibernah-
men. Aber auch ,neue” Immobilien- und Bauunternehmen, ohne traditionelle Bindung,
erwarben im Rahmen der Restitution und Privatisierung Wohnungen und investierten in
den Mietwohnungsbau. Der Marktzugang fur ansassige ostdeutsche Wohnungsbaugesell-
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schaften und -genossenschaften gestaltete sich schwierig. Ihr Anteil am Wohnungsbestand
ging zuriick, die Ubertragung der Eigentumsrechte an den von ihnen verwalteten Wohnun-
gen verlief zogerlich, und sie hatten finanzielle Belastungen, resultierend aus der Altschul-
denregelung, zu tragen. Alte Wohngebaude konnten daher oft nicht saniert, modernisiert
oder um- und ausgebaut werden. So kam es bei den Wohnungsbaugesellschaften tber-
durchschnittlich zu Leerstanden und weiterem Verfall kulturhistorisch wertvoller Altbau-
substanz in Innenstadten. Bei den Plattenbauwohnungen der Wohnungsbaugesellschaften
und Wohnungsbaugenossenschaften - soweit sie sich in eher stabilen Regionen befinden -
konnten Sanierung, Modernisierung und Wohnumfeldverbesserung am ziigigsten eingelei-
tetwerden. Die Voraussetzungen bildeten das Modernisierungsprogramm der Kreditanstalt
fur Wiederaufbau, umfangreiche Forderprogramme des Bundes und der Lander und das
Fehlen von Restitutionsansprtichen bei diesen Wohnungen.

In einigen der bereits oben genannten benachteiligten Regionen mit fehlenden Arbeits-
platzen, umfangreichen Abwanderungen und strukturellem Wohnungsleerstand kam es zur
Verwahrlosung von Plattenbauwohnungen und alten Wohngebauden. Sofern die Arbeits-
losenquote tiber 20% betragt, und der Wohnungsleerstand tiber 10% liegt, werden Wohnun-
gen auch abgerissen bzw. riickgebaut. Beispiele hierfiir sind Cottbus, Guben, Stendal oder
Schwedt. Die Stadt Stendal in der strukturschwachen Region Altmark, eine Region im
nordlichen Sachsen-Anhalt, verlor seit 1991 fast 10% ihrer Bevélkerung. Solche Zahlen
sind auch typisch flr brandenburgische Stadte wie Schwedt, Eisenhttenstadt und Guben.
Aber auch in den sachsischen Stadten der Oberlausitz wie Kamenz, Bautzen oder Gorlitz
beobachten wir Bevolkerungsriuckgange in diesen Gréfenordnungen zwischen 1991 und
1998.

Da ein Zugang zu den teuren und grof3ztigigen Neubauten im Umland der Stadte aus
preislichen Griinden nur einem kleineren Teil der Haushalte moglich war, sich auch sanierte
und modernisierte Altbauwohnungen in den Grol3stadten als kostspielig erwiesen, erreichte
die Wirkung der wohnungspolitischen Instrumente nicht immer die ostdeutschen Haushal-
te. Durch Plazierung der Industrie- und Wohnungsinvestitionen besonders in Wachstums-
und Zuzugsregionen, haufig innerhalb der Grof3stadte und im Umland, ist alles in allem eine
regional sehr widersprichliche Entwicklung zu konstatieren: erste Phasen von Gentrifika-
tionsprozessen in den prosperierenden Regionen einerseits und Verédungs- und Verfalls-
tendenzen in Klein- und Mittelstadten sowie landlichen Regionen andererseits. Ein Uber-
angebot an Wohnungen ist insgesamt nicht erkennbar. Allerdings schwankt das Versor-
gungsniveau regional recht stark und Mal3nahmen zur Bestandserhaltung und Bestandser-
weiterung sind zukunftig viel deutlicher unter regionalen Gesichtspunkten zu betrachten.

Aus Tabelle 4 geht die nach Landern differenzierte Entwicklung der Fertigstellungen
hervor.
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Tabelle 4: Fertiggestellte Wohnungen nach Landern 1989-1998 (Anzahl)
Bundesland 1989 1991 1993 1995 1997 1998*
Neue Lander 92 347 16 670 23598 104 214 177829 128 453
Berlin-Ost 15497 5160 1071 7622 23808 13372
Brandenburg 14 947 137 4333 17 963 33773 30228
Mecklbg.-Vorp. 10388 3889 4 458 14 491 21777 16 921
Sachsen 22435 516 3964 30327 53676 35429
Sachsen-Anhalt 14 884 3374 5217 16 880 23029 17 666
Thiringen 14196 3594 4 555 16931 21766 14 837
Friheres Bundesgebiet 238617 314 508 431 853 498 543 400 350 372 265
Insgesamt 330964 331178 455 451 602 757 578179 500 718

* =vorlaufige Angaben
Quelle: Statistisches Bundesamt 1999

Der Bau von Mehrfamilienh&usern gestaltet sich in Westdeutschland seit Jahren ricklaufig,
sowohl in Form von Mietwohnungen als uch Eigentumswohnungen. Der entscheidende
Grund bestehtin der Klirzung der breiten staatlichen Férderung im sozialen Wohnungsbau.

Aus einer Studie der Landesbausparkassen und des Bonner Instituts ,empirica“ geht
hervor, dald die Fordermittel von Bund und Landern fir den sozialen Wohnungsbau
zwischen 1993 und 1998 von 23 Mio. DM auf 11 Mio. DM zurlickgingen (siehe hierzu
.Berliner Zeitung vom 28.07.1999: Fordermittel im sozialen Wohnungsbau halbiert).

Sowird die Bestandserweiterung seit einigen Jahren in Westdeutschland durch den Bau
von Ein- und Zwei-Familienhdusern stark gestitzt. 1998 waren fast 50 % der fertiggestell-
ten Wohnungen in solchen Gebauden.

Diese Entwicklung erhéhte noch die Wirkung des Férdergebietsgesetzes mit seinen
Sonderabschreibungen fur den Neubau von Mietwohnungen und die Sanierung von
Altbauten in Ostdeutschland. Die grof3en Bau-, Wohnungs-, Immobilien- und Finanzunter-
nehmen konzentrierten inre Bautatigkeit stark auf Ostdeutschland, so dal3 es in allen neuen
Bundeslandern zu einer rasanten Erhdhung der Fertigstellungen kam.

Mit dem Auslaufen des Fordergebietsgesetzes beginnt nunmehr, wie oben bereits
ausgefuhrt, auch in Ostdeutschland ein radikaler Ruckgang beim Mietwohnungsbau
(Bartholmai 1998).

Eine Reduzierung auf weniger als 100.000 jahrliche Fertigstellungen in den neuen
Bundeslandern wird versorgungspolitisch flr problematisch gehalten.

Ab 01.01. 1999 wurde das bisherige Fordergebietsgesetz durch das Investitionszulagen-
gesetz abgeldst. Nach dem neuen Gesetz werden bis zum Jahre 2004 vorrangig Moderni-
sierungen und der Neubau von Mietwohnungen in den Innenstadten geférdert. Damit wird
die ungeordnete massive Bebauung des Umlandes der grol3en Stadte z.T. gestoppt.
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Da eine erhebliche Ausweitung des Baus von 1- und 2-Familienhduser durch die
privaten Haushalte aus Kaufkraftgriinden ebenfalls an Grenzen sto3t, istin den Folgejahren
mit Fertigstellungsproblemen in Ostdeutschland zu rechnen. Nach den gegenwartigen
Fertigstellungen und Genehmigungen wird sich der Rickgang am ehesten in einer Ver-
knappung bezahlbarer Wohnungen in Ost-Berlin niederschlagen, obwohl zur Zeit noch ein
gewisser Uberhang an Wohnungen in den groRen Siedlungen am norddstlichen Stadtrand
(Marzahn, Hohenschénhausen, Hellersdorf) festzustellen ist. Vor &hnlichen Entwicklun-
gen stehen viele andere ostdeutsche Stadte.

Zusammenfassend kann die Entwicklung des Wohnungsbestandes mit drei charakteri-
stischen Tendenzen beschrieben werden: a) neue, nur von einem Teil der Haushalte
bezahlbare Mietwohnungen gelangten tiberdurchschnittlich auf den Markt; b) preiswertere
Standardangebote verschwanden demgegenuber haufiger vom Markt; ¢) der Marktanteil
des selbstgenutzten Wohneigentums entfaltete sich nur zégerlich. Sofern sich diese
Entwicklung stabilisiert, kdnnte eine Alternative flr die neuen Bundeslander auf lange
Sicht in der Wiederbelebung des klassischen Genossenschaftsmodells mit der Konstituie-
rung genossenschaftlichen Eigentums gesucht werden.
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4 Die Qualitat der Wohnungen

Aussagen zur Qualitdt der Wohnungen erfordern, die bisher beschriebenen objektiven
Bedingungen nunmehr in Beziehung zu den Nutzern der Wohnungen (Einwohner, Mieter,
Eigentiimer etc.) zu setzen. Dazu wird mit Tabelle 5 dokumentiert, wieviel Flachen und

Raume je Einwohner zur Verfligung stehen.

Tabelle 5: Wohnflachen und -raume je Einwohner

Bundesland Wohnflache je Einwohner Wohnraume je Einwohner
1991 1997 1991 1996
Brandenburg 28,1 33,2 1,7 1,8
Mecklenburg-Vorpommern 25,9 31,7 1,6 1,7
Sachsen 29,2 33,9 1,8 1,9
Sachsen-Anhalt 28,9 34,4 1,7 1,9
Thiringen 29,2 34,0 1,7 1,9
Berlin-Ost 30,8 34,4 1,7 1,8
Neue Bundeslander 28,7 33,7 1,7 1,9
Friheres Bundesgebiet 36,5 38,8 1,9 2,0

Quelle: Statistisches Bundesamt 1998; 1999

In keinem der neuen Bundeslander stehen den Einwohnern die durchschnittlichen Wohn-
flachen und Wohnraume des friiheren Bundesgebietes zur Verfiigung, und es hat auch nur
eine allmahliche Anndherung stattgefunden. Wohnflache und Wohnraume pro Einwohner
sind im wesentlichen durch zwei Faktoren bedingt. Zum einen durch den Wohneigentums-
anteil, Eigentimer wohnen fast immer grof3ztgiger als Mieter. Zum anderen durch die
GroRRe der Haushalte, je kleiner der Haushalt, desto mehr Flachen und Raume stehen im
Durchschnitt pro Person zur Verfiugung. Obwohl wir beispielsweise in Ost-Berlin und
Sachsen einen hohen Anteil kleiner Wohnungen vorfinden, stehen auf Grund kleinerer
Haushalte Uberdurchschnittlich Flachen und Raume pro Einwohner zur Verfligung. In
Mecklenburg-Vorpommern und Brandenburg missen die Einwohner auf Grund grof3erer
Haushalte mit weniger Flachen und Raumen als der Durchschnitt auskommen.

Die gleichwohl zwischen 1991 und 1996/97 gestiegenen Werte im Flachenverbrauch
gehen in erster Linie auf eine Verkleinerung der Haushalte, bedingt durch die Geburten-
rickgange und Abwanderungen, zuriick. Auch die leerstehenden Wohnungen schlagen zu
Buche. Wirde man sie herausrechnen, fiele die Steigerung noch geringer aus. Zwar fallen
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auch die neugebauten Wohnungen in den neuen Landern immer gré3er aus (insbesondere
die Eigenheime), wegen ihres Anteils am Gesamtbestand beeinflussen sie bislang die
Durchschnittsrelation von Flache/Einwohner aber nur unwesentlich.

Genaueren Aufschlul3 tber das tatsachlich realisierte Versorgungsniveau der Haushalte
mit Wohnflachen erhalten wir, wenn wir nicht den Wohnungsbestand in Relation zu den
Einwohnern setzen, sondern unmittelbar die Wohnsituation der Haushalte betrachten. Aus
Tabelle 6 ist die Versorgung der Haushalte mit Flachen ersichtlich.

Tabelle 6: Wohnflachen-Versorgung der Haushalte - in Prozent -

Quadratmeter Wohneigentiimer-Haushalte Mieter-Haushalte
West Ost West Ost

1993 1998 1993 1998 1993 1998 1993 1998
Unter 50 2 1 4 2 21 19 27 25
50-74 12 10 23 16 42 42 57 58
75-99 23 20 28 23 25 25 13 13
100- 119 22 20 23 26 7 8 2
120 und mehr 42 49 22 33

Quelle: Mlinnich 1999; eigene Berechnungen

Eigentimer-Haushalte in Ostdeutschland verbesserten sich flachenméalig erheblich. Das
geschah durch Erweiterungsmal3nahmen an bestehenden Eigenheimen und durch Neube-
zug von Eigentum. Dennoch wohnt nur ein Drittel der Eigentimer Ost in Wohnungen mit
mehr als 120 gm, wahrend es in Westdeutschland die Hafte der Eigentiimer-Haushalte ist.
Bei den Mieter-Haushalten hat weder in Ost noch in West eine bemerkenswerte Auswei-
tung der Flachen stattgefunden. Hier hat sich das traditionelle Ungleichgewicht weitgehend
erhalten. Nur 17% der Mieter-Haushalte in Ostdeutschland befinden sich in Wohnungen
mit Uber 75 gm, wahrend die Zahl in Westdeutschland 39% betragt.

Anders als bei den Wohngeb&audestrukturen, den Alters- und GroRRenstrukturen der
Wohnungen hat sich auf dem Gebiet der technischen Ausstattung der Ost-Wohnungen der
Abstand zur West-Wohnung in den Jahren nach der Wende erheblich verringert. Hier kann
von einem Modernisierungsschub gesprochen werden, wie mit Abbildung 2 gezeigt wird.

Die Abbildung 2 belegt, dal3 die Verbesserung der technischen Grundausstattung der
Wohnungen in einem hohen Tempo verlief und auf diesem Feld der im friilheren Bundes-
gebiet verbreitete Standard 1999 im wesentlichen erreicht wurde. Dies gilt auch fur die
aul3erordentlich dynamische Entwicklung der Ausstattung der Wohnungen mit Kommuni-
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Abb. 2: Ausstattung der Wohnungnen in den neuen Landern (in Prozent)
neue alte
Lander Lander
1990-1999 1998 f 99 ﬁ 97 98
93 97, 96 95 ]
89 | |
83
80
57
45
43
Standard- Moderne Warm- Bad/Dusche Innen-WC
ausstattung Heizung wasser

* moderne Heizung bedeutet Fern-, Zentral-, Gas- oder Etagenheizung
Datenbasis: sfz/leben "90; "99; fir das frihere Bundesgebiet: Wohlfahrtssurvey 1998

kations- und Fernsehtechnik. Verfugten im Wendejahr 1990 in der DDR nur 24% der
Haushalte Uber einen Telefonanschluf3, betrug der Ausstattungsgrad 1999 87%. Einen
Kabel- oder Satellitenanschlul3 weisen heute nahezu alle Wohnungen in Ostdeutschland
auf, was ein hoheres Ausstattungsniveau als in Westdeutschland bedeutet. Allerdings eilte
hier die objektive Entwicklung teilweise den Winschen der Einwohner voraus. Auf dem
Gebiet der technischen Grundausstattung der Wohnungen (Sanitar, Elektro, Heizung,
Kommunikation, Fernsehtechnik) sind im wesentlichen ,gleichwertige Lebensverhaltnis-
se“ realisiert.

Aber bei anderen Qualitatsaspekten der Wohnungen sind bisher noch gravierende
Unterschiede geblieben, im auf3eren Erscheinungsbild vieler Wohngebaude, ihnrem bauli-
chen Zustand und dem Wohnumfeld.
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Tabelle 7 bringt zum Ausdruck, wie der Zustand der Wohngeb&ude in Ost- und
Westdeutschland durch die Bewohner eingeschatzt wird.

Tabelle 7: Beurteilung des Zustandes der Wohngebéaude -in Prozent -
Jahr Einschatzung des Wohngebaudes*
Gut Teilw. Renovierungs- Ganz renovierungs-
bedurftig bedurftig /abbruchreif
Ins-  Mieter Eigen- Ins- Mieter  Eigen- Ins- Mieter Eigen-
ges. tamer ges. tamer ges. tamer
1990 46 40 62 28 31 19 26 29 19
1991 35 28 52 50 53 42 15 19 6
1993 29 21 49 53 57 45 18 22 6
1995 34 25 57 48 52 38 18 23 5
1997 43 38 56 43 44 40 14 18 4
Nachrichtlich
Friheres 66 57 77 31 38 22 3 5 1

Bundesgebiet (1997)

* eine vom Haushaltsvorstand vorgenommene Einschéatzung “seines” Wohngebaudes
Quelle: Frick/Lahmann 1997; 1998

Positiv ist zu vermerken, dal3 der Anteil der Bevdlkerung, der die Wohngebaude als ,ganz
renovierungsbeddirftig/abbruchreif* einstuft, zwischen 1990 und 1997 um etwa die Hélfte
gesunken ist, von 26% auf 14%. Das kann als Zeichen dafir gewertet werden, dal3 ein
weiterer Verfall gestoppt ist. Gleichwohl meinen in Westdeutschland nur 3% der Bevdlke-
rung, dafd ihr Wohngebaude ganz renovierungsbedurftig bzw. abbruchreif ist.

Jener Teil der Bevolkerung, der den Zustand der Wohngeb&aude als ,,gut* bezeichnet, ist
zu den Zeitpunkten 1990 und 1997 nahezu gleich grof3.

Hingegen halten 1997 in Ostdeutschland weit mehr Menschen als 1990 ihre Wohnge-
baude fir ,teilweise renovierungsbedurftig“. Diese Entwicklung ist mit der fir Ostdeutsche
dramatischen Mietpreisentwicklung zu erklaren, es wird zunehmend ein Konflikt zwischen
Preis und Qualitdt wahrgenommen. Kritisch werden besonders der Zustand der Fassaden,
der Fenster, der Hausflure und -aufgange in alten Mietwohngeb&uden bewertet. Es zeigt
sich, dald der Sanierung und Instandsetzung dieser Wohngebaude, insbesondere in den
Klein- und Mittelstadten, zukinftig eine hohe Aufmerksamkeit zu schenken ist.
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Die Qualitat der Wohnungen wird nicht unmafR3geblich bestimmt durch das Vorhanden-
sein von Nebenflachen oder von Aul3enflachen, die privat genutzt werden. Die Abbildung
3 beweist, dal3 auch hier noch eine gréRere West-Ost-Liicke klafft.

Abb. 3: Ausstattung mit AuBen- und Nebenflachen
alte
Lander
81
76
neue
Lander
58
54 53
47
platze fur Kfz Wochenendgrundstiick

Datenbasis: sfz/leben "99; Wohlfahrtssurvey 1998; Minnich 1999
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Bei den Uber die Grundausstattung hinausgehenden Qualitditsmerkmalen, die vor allem
bauliche Merkmale betreffen, wie Balkon/Terrasse, Garagen und Stellplatze fur Kfz oder
auch Gartennutzungen gestaltet sich der Aufholprozel3 sehr viel schwieriger.

Sowohl die bisherigen Fertigstellungen als auch die Modernisierungen bertcksichtigten
wenig die Wohnvorstellungen der Menschen in Ostdeutschland, weder was gewlnscht und
erwartet wird, noch was eher nicht fur notwendig gehalten wird. Im folgenden werden
Qualitatsvorstellungen der Ostdeutschen, die im Rahmen der Allgemeinen Bevdlkerungs-
umfrage der Sozialwissenschaften 1996 (,Herbst-SozialwissenschaftenBUS 3/96") ermit-
telt wurden, stichpunktartig aufgelistet (siehe auch: Schneider/Spellerberg 1999).

Erwartete und gewiinschte Wohngualitat

e Gutes auleres Erscheinungsbild der Wohngebéude (Fassaden, Fenster, Flure);
*  Wohnhauser mit maximal fiinf Geschossen;

e GrofRe der Wohnung = 1 Wohnraum/je Person (ohne Kiiche gerechnet)

e geraumige Wohnklche Uber 8 gm

« technische Standardausstattung (Innen-WC+Bad/Dusche+moderne Heizung)

* bessere Abstellmdglichkeiten fur Auto, Fahrrad, Kinderwagen

» winschenswert Balkon/Terrasse

* wuinschenswert Garten/Gartenbenutzung

mehrheitlich fir eher nicht notwendig und wilnschenswert gehaltene Wohnqualitaten

* WohngréRen von Uber 120 gm

e parkettbelegte groRe Raume Uber 30 gm

» kostspielige Einbauklichen

e separate Hobby-/Bastelrdume

e Partykeller

e ganze Arbeitszimmer (Arbeitsecke héufig ausreichend, so z.B. wird nur von 13%
der Haushalte eine Ausstattung mit einem privaten Computer fir notwendig erach-
tet)

* Gaste-WC

Solche teilweise historisch gepragten, teilweise aktuellen Wohnvorstellungen der Ostdeut-
schen fanden im Zeitraum 1991-1999 bei der Erweiterung und Qualitatsverbesserung des
Bestandes kaum explizite Aufmerksamkeit.
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5 Versorgungsniveau und Wohnstandard sozialer
Gruppen

Die Handlungschancen von Wohnungssuchenden auf dem Wohnungsmarkt mit seinen
unterschiedlichen objektiven Bedingungen lassen sich zunachst anhand der Zahl der
Wohnungen und der Zahl der Haushalte grob bestimmen.

Mit Tabelle 8 wird das Verhéltnis zwischen den beiden Grol3en ausgewiesen.

Die Hauptgriinde fur das unglnstige Ergebnis in der friheren Bundesrepublik anhand
des gewahlten Versorgungsindikators liegen vor allem in der Erfassung der Haushalte und
Wohneinheiten. 8% der ausgewiesenen Haushalte sind auslandische Haushalte und werden
auch erfal3t. Diese Haushalte wohnen Uberdurchschnittlich in Wohnheimen und sonstigen
Wohneinheiten, die aber in den Wohnungszahlen nicht enthalten sind. In den neuen
Landern haben 1,5% aller Haushalte eine auslandische Bezugsperson. Ferner existiert im
friheren Bundesgebiet traditionell auch ein gré3erer Anteil an deutschen Haushalten, die
nicht in einer eigenen Wohnung, sondern in Wohnheimen leben. Auch ist im Westen der
Untermieterstatus vergleichsweise haufiger eine gewollte Wohnform. Insgesamt ist daher
das reale Versorgungsniveau in Westdeutschland gtinstiger, als es in den Zahlen erscheint.

Tabelle 8: Versorgungsniveau mit Wohnungen 1991 und 1997
(Haushalte und Wohnungen in Tausend)

Land 1991 1997

Zahl der Zahl der 100 HH/ Zahl der Zahl der 100 HH/
Haushalte Wohnung. Wohnung. Haushalte Wohnung. Wohnung.

Brandenburg 1039 1087 105 1098 1165 106
Meckl.-Vorp. 743 764 103 765 814 106
Sachsen 2049 2194 107 2059 2273 110
Sachsen-Anhalt 1194 1248 104 1194 1291 108
Thiringen 1054 1104 105 1084 1135 105
Berlin-Ost 594 639 107 648 686 106
Neue Bundeslander 6672 7034 105 6848 7363 107
Friheres Bundesgeb. 28583 27139 95 30609 29 687 97

Quelle: Statistisches Bundesamt 1991; 1997; 1999; eigene Berechnungen
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In den neuen Landern hingegen sind die Zahlen dadurch zu relativieren, daf3 mit fast 7% ein
spurbarer Anteil der ausgewiesenen Wohnungen leer steht und damit fir Wohnungssuchen-
de nicht versorgungswirksam wird. Dieser Leerstand hat ganz unterschiedliche Griinde:

* regional begrenzter struktureller Leerstand

e nicht marktfahige Wohnungen (z.B. restitutionsbehaftete unzumutbare Wohnun-
gen)

e zur Privatisierung vorgesehene Wohnungen, fir die noch kein Kaufer gefunden
wurde

* in Ostdeutschland nicht marktfahige teure Wohnungen

* Mieterwechsel

* Instandsetzung, Modernisierung

» Sicherheitsreserve

Wirde man die 7% Leerstand herausrechnen und das quantitative Versorgungsniveau auf
die ,bewohnbaren” und ,bezahlbaren“ Wohnungen beziehen, stiinden in den neuen
Landern fur 100 Haushalte exakt auch 100 Wohnungen zur Verfigung. Unter Bertcksich-
tigung, dal’ ein Leerstand im Umfang von etwa 2% bis 3% wohnungswirtschaftlich
notwendig ist (Instandsetzung, Mieterwechsel, Reserve) istin den neuen Landern nach wie
vor von einem akuten Fehlbestand von rd. 200.000 bewohnbaren und bezahlbaren Woh-
nungen und keineswegs von einer Sattigung des Wohnungsmarktes auszugehen.

Gleichwohl hat sich die Wohnungs-Versorgungslage in den 90er Jahrenin beiden Teilen
des Landes verbessert, das heil3t die Entwicklung der Fertigstellungen verlief insgesamt
schneller als der Zugang an Haushalten. Ausnahmen bilden Thiringen, wo sich beide
Prozesse parallel entwickelten und Ost-Berlin, wo die Entwicklung der privaten Haushalte
schneller verlief als die Fertigstellungen. Dies ist eine seit Jahren charakteristische Situation
in vielen westdeutschen Grol3stadten.

Insgesamt kann noch keineswegs von einer breiten Bedarfsdeckung in allen Standard-
klassen ausgegangen werden. Wir verzeichnen allerdings Angebotsuiberhdnge an den
Ré&ndern (im héherwertigen teuren Segment und im unzumutbaren Substandard), wahrend
bei erschwinglichen ,normalen” Standardwohnungen Nachfrageiberhdnge bestehen. Hin-
zu kommt eine sich vertiefende regional unterschiedlich auspragte Versorgungslage.

Sozialstrukturelle Differenzierungen der Wohnsituation sind - den bisherigen Ausfih-
rungen zur Wohnqualitat anhand des Zustandes der Wohngeb&ude, ihrer Grof3e und
Ausstattung usw. folgend - bereits sehr stark durch die Wahl des Wohnungsmarktsegments
nach dem Eigentimerstatus vorgegeben. Das qualitativ hochste Segment ist das selbstge-
nutzte Eigentum, es folgen das Genossenschaftssegment, der private Vermietermarkt und
das kommunale Segment. Mit Tabelle 9 wird zun&chst dargestellt, inwieweit personale und
familiare Merkmale (Alter, berufliche Qualifikation, Haushaltsgréf3e) Einflu3 auf die
Belegung der einzelnen Segmente haben.
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Tabelle 9: Soziale Gruppen in Wohnungsmarktsegmenten 1999 -in Prozent -
Sozialstrukturelle Merkmale Selbstgen.  Genossen- Priv. Kommun. Sonstige
Eigentum schafts- Vermieter- Segment Teilmarkte
segment markt
Gesamt 35 11 24 30 1
Alter
Unter 25 Jahre 34 11 27 25 3
25-39 Jahre 29 9 30 33
40-49 Jahre 41 8 20 30
50-59 Jahre 45 13 19 23 1
60 Jahre und alter 33 13 23 31 -
Berufl. Qualifikation
Ohne Abschluf 29 6 23 42 -
Facharb./Meister 36 11 25 27 -
Fach-/Hochsch. 38 13 23 26 -
HaushaltsgroRe
1-Pers.-Haushalt 13 14 31 41 1
2-Pers.-Haushalt 38 11 22 28 -
3-Pers.-Haushalt 43 8 23 25
4- u. mehr Personen 49 8 20 22 1

Datenbasis: sfz/leben "99

Ausder Tabelle 9 1al3t sich entnehmen, dafl? personale und Haushaltsmerkmale durchaus den
Zugang zu den Wohnungsteilmarkten und ihre Durchlassigkeit beeinflussen.

Eine relativ scharfe Grenze zeigt sich anhand der Merkmale Alter und Haushaltsgrof3e
zwischen den Hauptmarkten ,selbstgenutztes Eigentum® und ,Mietermarkt®. Gruppen im
Alter zwischen 40 bis 60 Jahren mit drei und mehr Personen im Haushalt sind weit
uberdurchschnittlich im Eigentumssegment prasent. Entsprechend wohnen Alleinlebende
- sowohl jingere als auch éltere - hauptsachlich in Mietwohnungen, die alten Menschen
etwas haufiger in kommunalen Wohnungen, junge Menschen zwischen 25-39 Jahren eher
in Mietwohnungen privater Vermietergruppen. Diese junge Klientel bei den privaten
Vermietergruppen ist - wie der Bestand - zweigeteilt. Die in der Regel alleinlebenden
jungen Menschen realisieren eher ein geringeres Einkommen. Wenn sie nicht mit einer
Unterstitzung durch das Elternhaus rechnen kénnen, werden die preiswerteren, noch nicht
modernisierten Wohnungen bevorzugt. Soweit die jungen Menschen aus finanziell besser-
gestellten Haushalten kommen, wéhlen sie die neuen oder modernisierten Angebote.
Personen Uber 40 Jahre sind im privaten Vermietersektor eher selten anzutreffen, was im
wesentlichen auf zwei Ursachen zurickzufihren ist.

Das Segment hat sich erst seit 1990 starker herausgebildet und etabliert. Zu diesem
Zeitpunkt waren Personen im heute mittleren und héheren Alter bereits versorgt. Ferner ist
beidiesen Jahrgéangen in den neuen Landern eine gewisse Reserviertheit gegenuber privaten
Wohnungsvermietern noch heute zu beobachten.
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Aber auch die berufliche Qualifikation wirkt als Filter zwischen den Teilméarkten. So ist
Personen ohne beruflichen Abschluld der Zugang zum selbstgenutzten Eigentum und zum
Genossenschaftsmarkt oft versagt, sie sind in grol3erem Umfang im kommunalen Woh-
nungsmarktsegment anzutreffen. Fach- oder Hochschulabschluf3 hingegen sind glnstige
Voraussetzungen, um auf dem Markt des selbstgenutzten Eigentums Ful3 zu fassen.

Wie wir wissen, wird die Wohnsituation nicht minder von arbeitsbezogenen, 6konomi-
schen Merkmalen bestimmt. Deshalb ist in Tabelle 10 die Verteilung sozio6konomisch
strukturierter Gruppen auf die Wohnungsmarktsegmente dargestellt.

Tabelle 10: Soziodkonomische Gruppen in Wohnungsmarktsegmenten 1999 -in Prozent -
Soziodkonomische Merkmale  Selbstgen.  Genossen- Priv. Kommun. Sonstige
Eigentum schafts- Vermieter- Segment Teilmarkte
segment markt
Gesamt 35 11 24 30 1
Erwerbsstatus
Vollerwerbstéatig 39 10 25 25 -
Teilzeitbeschaftigt 47 10 16 27 -
Arbeitspol. Maf3n. 33 16 23 27 2
Arbeitslos 26 6 23 45
Vorrentner/Rentner 32 14 23 30 -
Sonstige* 34 5 31 27 -
Berufl. Stellung
Arbeiter 29 10 25 35 -
Angestellter 38 13 23 26 -
Beamter 24 - 42 34 -
Landwirt 60 1 22 17 -
Selbst./Freisch. 52 6 22 20 -
Haush.-Nettoeink.
Unter 2000 DM 18 10 27 43 -
2000-3999 DM 33 12 27 28 -
4000-4999 DM 42 12 23 23 -
5000 u. mehr DM 55 9 18 18 -

* sonstige Personen sind Wehr- u. Zivildienstleistende, Studenten, Hausfrauen/Hausmanner

Datenbasis: sfz/leben 99

Aus Tabelle 10 geht hervor, dal3 auch soziobkonomische Merkmale die Belegung der
Wohnungsteilméarkte konditionieren. Auch hier zeigt sich als entscheidende Grenze jene
zwischen Eigentum und Miete. Berufliche Stellung und die Hohe des Haushaltseinkom-
mens Uben offenbar den starksten Einflul3 auf die Wahl des Segments aus. Landwirte,
Selbstandige, Freiberufler und Angestellte, Gruppen mit einem Haushalts-Nettoeinkom-
men ab 4000 DM wahlen weit tberdurchschnittlich den Eigenheimbereich. Haufig ist in
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diesem Segment ein Partnerim Haushalt teilzeitbeschatftigt. Einen erheblichen Unterschied
zu Westdeutschland bedeutet die geringe Eigentumsquote bei ostdeutschen Beamten.
Ostdeutsche Beamte sind nicht haufiger Wohneigenttimer als Arbeiter, sondern sie bewoh-
nen vorrangig die aufgewerteten, sanierten und modernisierten Altbauwohnungen in den
Stadten. Damals jiingere, qualifizierte Angestellte in der DDR - eine Teilpopulation der
heutigen ostdeutschen Beamten - wohnten zu DDR-Zeiten in gréfierem Umfang in
Genossenschafts-Neubauwohnungen. Diese Population befindet sich gegenwartig vielfach
in der empty nest-Phase, und der Haushalt hat haufig zwei Einkommensbezieher. Die
friheren Genossenschaftswohnungen, oft in industriell gefertigten Grof3bauten, wurden
verlassen und die ,gentrificierten” Bereiche und die neuen Mietwohnungen im Umland der
Stadte bezogen.

Der andere Teil ostdeutscher Beamter besteht aus jungen Menschen, die bildungs- und
berufsmalig in das neue Beamtensystem hineingewachsen sind. Auch sie, mehrheitlich
noch unter 40 Jahre, bevorzugen héherwertige Mietwohnungen in den Grof3stadten.

Eine weitere, wirksame Grenze ist auch zwischen Mieter-Teilmarkten auszumachen. So
sind Arbeiter, Haushalte mit einem Nettoeinkommen von unter 2000 DM und Arbeitslose
weit Uber dem Durchschnitt auf kommunale Wohnungen angewiesen. Ein Zugang zum
Genossenschafts- oder privaten Vermietermarkt stellt sich fur diese Gruppe schwieriger
dar. Daher tiberrascht es nicht, wenn im kommunalen Wohnungsmarktsegment tiberdurch-
schnittliche Mietschulden und Kindigungen wegen Mietschulden zu verzeichnen sind, die
jahrlich wachsen. Nach Angaben des Bundesverbandes deutscher Wohnungsunternehmen
betragt der Anteil der Mietschulden an den geplanten Jahresmieteinnahmen bei den
kommunalen Wohnungsbaugesellschaften 10%, wahrend er bei den Genossenschaften nur
1% erreicht.

Die Forderphilosophie von Bund und Landern im Bereich der Wohnungsversorgung hat
sich seit Jahren von der Férderung des Baus von Mietwohnungen (mit Ausnahme 1990-
1997 in den neuen Landern zur Beseitigung von Defiziten) zur Férderung von Eigentum
hinbewegt. Dieser Prozel3 wird zunehmend auch durch die Kommunen unterstitzt (Aus-
weisung von Bauland, zinsginstige Darlehen und Zuschisse). Angesichts der hohen
Arbeitslosigkeit in den neuen Landern, der geringeren Einkommen und der bisherigen
Erfahrungen konnen ostdeutsche Haushalte an dieser Entwicklung nur sehr bedingt
partizipieren. Die noch enormen Besitz- und Vermoégensdifferenzen im Wohnbereich
zwischen Ost und West scheinen sich zu verfestigen. Mit Tabelle 11 werden die West-Ost-
Unterschiede zum Zeitpunkt 1998 sichtbar gemacht.

In Westdeutschland ist seit 1993 die Zahl der Haushalte, die Giber Grundbesitz verfigen,
leicht ricklaufig (1993 =51%; 1998 = 48%), in Ostdeutschland hat sich der Anteil in diesem
Zeitraum erweitert (von 28% auf 33%). Der durchschnittliche Wert des Grundvermogens
betrug 1998 in den neuen Landern knapp die Halfte des Wertes im friheren Bundesgebiet.
Der Familien- und Haushaltsform nach besitzen in West- und Ostdeutschland Giberdurch-
schnittlich haufig Partner-Haushalte mit Kindern und ohne Kinder Grundvermdgen.
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Nach der beruflichen Stellung ist Grundbesitz vor allem bei Landwirten, Selbstandigen,
Freiberuflern und Beamten/ Angestellten verbreitet. Dies gilt fir beide Landesteile (ausge-
nommen die Ost-Beamten). Einen eklatanten Ost-West-Unterschied stellen wir bei der
Verbreitung von Grundvermdgen zwischen den Generationen fest. Wahrend die Generati-
on der Uber 70jahrigen (Rentner/Pensionare) in Westdeutschland noch zu 44% uber
beachtlichen Grundbesitz verfigt, betragt dieser Anteil in Ostdeutschland nur 20%.

Fur soziale Unterschiede im Wohnstandard ist indes nicht nur der Eigentimerstatus
relevant, sondern von starkem Einfluf3 sind die Wohnungsmerkmale selbst. Wir wahlen als
objektive Indikatoren zur Beschreibung des Wohnstandards die Indikatoren ,Raume pro
Person®, ,standardgerechte Ausstattung® (Vorhandensein IWC+Bad/Dusche+modernes
Heizsystem) und ,Garten/Wochenendgrundstiick” aus. In der Tabelle 12 ist ausgewiesen,
in welchem Mal3e dieser Wohnstandard nach den sozialen Merkmalen Alter, Erwerbssta-
tus, berufliche Stellung, Lebensform, Haushaltsgré3e und Wohnform variiert.

Tabelle 11: Haushalte mit Haus- und Grundbesitz 1998 -in Prozent -

Haus- und Grundvermégen Haushalte-West Haushalte-Ost

Anteil der Haushalte insgesamt * 48 33
Einfamilienhaus 29 20
Zweifamilienhaus 4
Wohngeb. mit 3 u. mehr Wohnungen 3 1
Eigentumswohnung 12 3
Sonstige Gebaude 2 6
(Ferien-/Wochenendhaus)
Unbebautes Grundstiick 5 5

Durchschnittl. Wert des Besitzes (DM) 467 000 231000
Mit Restschuld 515 000 299 000
Ohne Restschuld 410000 163 000

*  Die Summe der Vermdgensarten liegt Uber dem Anteil der Haushalte, die Gber Haus- und
Grundbesitz verfiigen, weil doppelter oder mehrfacher Besitz méglich ist;

Quelle: Minnich 1999

Die einer Person zur Verfigung stehenden Wohnraume, mithin der Verbrauch an Wohn-
raum, ist eine Funktion der Haushaltsgréf3e und des individuellen Lebensverlaufs nach dem
Alter und den Familienphasen (Herlyn 1990: 27 - 79). Zwischen der Zahl der Haushalts-
mitglieder und den Wohnrdumen pro Person besteht ein direkter Zusammenhang. Inden 1-
Personen-Haushalten stehen im Durchschnitt je Person weit mehr Raume zur Verfiigung
als in gréReren Haushalten. Mit zunehmender Zahl der Haushaltsmitglieder nehmen die
Raume pro Person linear ab. Ab vier Personen im Haushalt wird die Norm ein Wohnraum
pro Person nicht mehr in allen Fallen erreicht. Am beengtesten wohnt man in aller Regel
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in der Familiengriindungs- und Erweiterungsphase bis zum 40. Lebensjahr, wenn Kinder
geborenwerden. Als Konsequenz wird in dieser Lebensphase haufig ein Wohnungswechsel
vorgenommen, der in eine grol3ere Wohnung fiuihrt. Wenn dann die Kinder wieder
ausziehen, steht den alteren Personen jenseits der 50 ein erhohtes Volumen an Wohnraum
zur Verfiigung. Eine nochmalige Steigerung erfahrt der Wohnraum-Verbrauch dann, wenn
nach dem 60. Lebensjahr ein Lebenspartner verstirbt. Eine Differenzierung des Wohnstan-
dards nach Rdumen hat auch nach klassischen sozial-6konomischen Kriterien eingesetzt,
wenngleich sie noch wesentlich geringer ausfallt als jene nach dem allgemeinen individu-
ellen Lebensverlauf. Aber Landwirte, Selbstandige / Freiberufler und Beamte verfiigen
bereits jetzt Gberdurchschnittlich Gber Wohnraume, wahrend der Karriereverlauf von
Langzeit-Arbeitslosen h&ufig mit einer rAumlichen Verkleinerung einhergeht und in eine
unterdurchschnittliche Versorgung mit RAumen mindet.

Auch die technische Ausstattung der Wohnung korreliert mit dem Lebensalter, &hnlich
wie die Ausstattung mit Wohnraumen: Auch hier befinden sich die jiingeren Altersgruppen
oft im Nachteil, insbesondere Auszubildende, Studenten, Zivil- und Wehrdienstleistende.

Der Zustand von 1990, daR vor allem alleinlebende Altere in technisch defizitaren
Wohnungen leben mul3ten, ist offenbar tberwunden.

Nach sozio-6konomischen Kriterien wirkt sich die Zugehdrigkeit zur Gruppe der
Selbstandigen/Freiberufler oder der Beamten/Angestellten gluinstig auf das Ausstattungsni-
veau der Wohnungen aus. Im Nachteil befinden sich noch Landwirte, Arbeiter und
Arbeitslose (vor allem alleinlebende). In der eher unterdurchschnittlichen Ausstattung von
in der Landwirtschaft Beschaftigten kommen regionale Disparitaten zum Ausdruck (Kapp-
han 1996: 245). Eine starkere Differenzierung des Wohnstandards wahrend der Transfor-
mation nach sozio-6konomischen Merkmalen wurde durch wohnungspolitische Interven-
tionen des Staates weitgehend verhindert. Gegenwartig setzen starkere Differenzierungen
in der Wohnsituation ein. Der Status als Arbeiter, Arbeitsloser oder Alleinlebender hat im
Zusammenhang mit der Mietenentwicklung offenbar dazu geftihrt, daf3 sich diese Gruppen
zunehmend in den preiswerteren, schlechter ausgestatteten Wohnungen einfinden.

Als eher gering trennendes Merkmal fur den technischen Ausstattungsstandard erweist
sich die Wohneigentumsform. Haushalte im eigenen Heim befinden sich zwar beziglich
der WohnungsgrofRe beachtlich im Vorteil, in der technischen Ausstattung sind die
Differenzen nicht beachtlich. Genossenschaftler wiederum weisen bezuglich des techni-
schen Standards einen erheblichen Vorsprung auf, die Gro3e der Wohnungen ist dagegen
durchschnittlich. Erwéhnenswert indes ist die noch etwas unterdurchschnittliche techni-
sche Ausstattung der kommunalen Wohnungen.

Die Ausstattung mit einem Garten oder Freizeitgrundstick istin jenen sozialen Gruppen
uberdurchschnittlich hoch, die Uber selbstgenutztes Eigentum in Form von 1- und 2-
Familienhausern verfiigen: Landwirte, Selbstandige / Freiberufler, Angestellte. Die ost-
deutschen Mieter verfigen immerhin noch zwischen einem Viertel bis zu einem Drittel Gber
Garten oder Wochenendgrundstiick. Das zeigt, dal3 sich die DDR-Gewohnheit, in der
Freizeit ein gepachtetes Grundstick (,Datsche*) zu nutzen, bis jetzt in einem bemerkens-
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werten Umfang erhalten hat. Allerdings ist die Tendenz, zur Freizeit-, Wochenend- und
Urlaubserholung ein gepachtetes Grundstiick mit Laube oder ,Bungalow” an der Periphe-
rie oder im Umland der Stadte zu nutzen, enorm riucklaufig.

Tabelle 12: Wohnstandard sozialer Gruppen in Ostdeutschland 1999

Sozialstrukturelle Merkmale R&ume pro Person®  Personen in Wohng. Garten/
mit Standardaus- Wochenendgrund-
stattung? stiick
in Prozent
in Prozent
Gesamt 1,5 89 47
Alter
Bis 25 Jahre 1,4 87 37
26 -39 1,3 86 36
40-49 1,4 90 57
50-59 1,8 94 60
60 u. mehr Jahre 1,8 90 48
Erwerbsstatus
Erwerbstétige 1,5 94 51
Arbeitsmarktpol. MalRnahmen 1,4 90 54
Arbeitslose 1,5 75 34
Vorrentner/Rentner 1,8 89 47
Sonstige? 1,3 86 38
Berufliche Stellung
Arbeiter 1,5 86 43
Angestellte/Beamte 1,6 92 51
Landwirt® 1,8 78 57
Selbstandiger/Freiberufler 1,5 97 56
Lebensform
mit Partner 1,3 91 58
ohne Partner 1,8 85 27
HaushaltsgroRe
1-Pers.-HH 2,1 85 18
2-Pers.-HH 1,6 88 54
3-Pers.-HH 1,2 92 58
4-Pers.-HH 1,0 93 59
Wohnform
Kommunale Mietwohnung 1,4 83 28
Genossenschafts-Wohnung 1,5 99 37
Mietwohnung priv. Vermieter 1,5 88 25
Eigenes Haus 1,7 91 81

1) Wohnraume ohne Kiichen

2) Standardausriistung bedeutet IWC+Bad/Dusche+moderne Heizung, als modernes
Heizsystem z&hlen Fern-, Zentral-, Gas- und Etagenheizung

3) Sonstige sind Wehr- u. Zivildienstleistende, AZUBI, Schiler, Studenten,
Hausfrauen/Hausmanner

4) in der Landwirtschaft Tatige

Datenbasis: sfz/leben "99
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6 Mietenentwicklung

Seitdem 01. Januar 1998 giltin beiden Teilen Deutschlands ein einheitliches Mietrecht. Die
konkrete Miethdhe richtet sich nun auch in den neuen Landern nach der am Markt frei
vereinbarten ortstiblichen Vergleichsmiete (Mieth6hegesetz). Die ortsiibliche Vergleichs-
miete wird in aller Regel mittels Mietspiegel ermittelt. Mietspiegel werden in Westdeutsch-
land seit Mitte der siebziger Jahre erarbeitet und wurden zwischenzeitlich nach Angaben
des Bundesverbandes deutscher Wohnungsunternehmen auch in tGber 70 ostdeutschen
Stadten und Gemeinden erstellt, darunter auch fur den Ostteil Berlins.

Seitdem 01.Januar 1997 gilt auch das Wohngeldgesetz in den neuen Landern. Marginale
Sonderregeln bis 31.12.2000 betreffen geringflgig andere anrechenbare Miethdchstbetré-
ge und Freibetrage bei der Ermittlung der Einkommensgrenzen..

Insgesamt war die Mietenpolitik entsprechend dem Einigungsvertrag darauf gerichtet,
die preisgebundenen DDR-Mieten schrittweise, unter Beriicksichtigung der Einkommens-
entwicklung, in das Vergleichsmietensystem zu tberfihren. Abbildung 4 zeigt den Verlauf
bei der Angleichung der Mieten und der Einkommen an das westdeutsche Niveau.

Abb. 4: Mieten-und Einkommensentwicklung in den neuen Bundeslandern (friiheres Bundesge-
biet = 100)

in Prozent
100

80—

Mieten
601
40 | | | | | |
1993 1994 1995 1996 1997 1998

* Miete = Bruttokaltmiete; Einkommen = Nettoverdienst je Arbeitnehmer
Quelle/Datenbasis: Globus 5499; SOEP
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Abbildung 4 belegt, dal3 die Dynamikin der Mieten- und Einkommensangleichung bis 1995
in etwa gleich verlief, das Niveau der Einkommensangleichung war sogar héher als das der
Mietenangleichung. Seit 1996 entwickeln sich die Mieten dynamischer als die Einkommen
(bedingt durch das Mietenluberleitungsgesetz vom 01.08.1995) und das Verhaltnis im
Niveau kehrt sich ab 1997 um. Ab 1997 ist das Niveau der Angleichung der Mieten hoher
als das der Einkommensangleichung.

Als Voraussetzung zur Gestaltung der Mietenpolitik in den neuen Landern wird haufig
der Ausgabenanteil vom Netto-Haushaltseinkommen, der jeweils in Ost und West fur die
Miete aufgewandt wird (Mietbelastung), gegentibergestellt (Bundesregierung 1998). Die
sogenannte Mietbelastungsquote gibt Auskunft dariiber, welcher Anteil des Haushalts-
Nettoeinkommen fur die Wohnungsmiete aufzuwenden ist und daher fir andere Ausgaben-
positionen nicht zur Verfiigung steht.

Ein Vergleich von Mietbelastungsquoten kann keine Auskunft dartiber geben, welche
Haushalte billiger oder gar preiswerter wohnen. Eine gleich hohe Mietbelastung von
Haushalten mit sehr unterschiedlichem absoluten Einkommen kann eine guinstige Mietbe-
lastung, aber auch eine kaum noch verkraftbare bedeuten. Auch beriicksichtigt die Quote
nicht, in welchem Mal3e Haushalte freiwillig einen héheren oder geringeren Anteil des
Einkommens fiir die Miete verwenden.

Den gleichen Mangel weisen Gegenuberstellungen durchschnittlicher monatlicher
Mietbetrdge oder Mietpreise je gm auf. Mit solchen Vergleichen werden nicht die
Merkmale der Wohnungen erfal3t, die jeweils hinter den Preisen stehen. Damit kdnnen
Aussagen daruber, ob die Mietenentwicklung angemessen und gerechtfertigt ist, welche
weiteren Gestaltungsoptionen sich ergffnen usw., verantwortungsbewuf3t nicht getroffen
werden. Die Schaffung gleichwertiger Lebensbedingungenin den neuen Landern wuirde fur
die Wohnkosten dann als erreicht gelten kénnen, wenn fur vergleichbare Wohnungen
(insbesondere nach Alter, Grof3e, Wohnlage, Ausstattung, Wohndauer und Ortsgrof3e)
gleiche Quadratmeter-Mietpreise, unabhangig davon, ob die Wohnung in Ost- oder
Westdeutschland liegt, gezahlt werden. Diese detaillierten Vergleiche liegen bislang nicht
vor, sondern sie beziehen sich jeweils nur auf Einzelmerkmale. Vom Deutschen Institut fur
Wirtschaftsforschung wurde als letzte verfliigbare Zahl fir 1997 eine Quadratmeter-Ost-
Miete in HOhe von 86% der West-Miete als Durchschnitt fir alle Haushalte ermittelt (West
= 10,77 DM/Quadratmeter; Ost = 9,26 DM/Quadratmeter) (Frick/Lahmann 1998).

Da sich die erforderliche Spezifikation eines Vergleichs dariiber, ob ost- oder westdeut-
sche Haushalte gtinstiger oder preiswerter wohnen, mit Hilfe begrenzter Fallzahlen sozial-
wissenschaftlicher Erhebungen kaum erreichen 1ai3t, andererseits als Hilfsmittel ,Mietbe-
lastungsquoten®in den verschiedensten Zusammenhangen ausgewiesen werden, sind inder
Tabelle 13 die Mietbelastungsquoten verschiedener ostdeutscher Haushalte fir 1999
zusammengestellt.
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Tabelle 13: Mietbelastung sozialer Gruppen in Ostdeutschland 1999*

Sozialstrukturmerkmale** Haush.-Netto- Mietbetrag (DM) Mietbelastungs-
Einkommen (DM) Quote (%)
Gesamt 2605 697 26,8
Alter
26-39 Jahre 2725 728 26,7
40-49 Jahre 3252 790 24,3
50-59 Jahre 2749 728 26,5
60 u. mehr Jahre 2237 602 26,9
HaushaltsgroiRe
1-Pers.-Haushalt 1631 528 32,4
2-Pers.-Haushalt 2829 697 24,6
3-Pers.-Haushalt 3337 836 25,1
4-u.mehr Pers.-Haush. 3436 907 26,4
Erwerbsstatus
Erwerbstatig 3457 786 22,7
Arbeitsmarktpol. Maf3n. 2559 719 28,1
Arbeitslose 1733 612 35,3
Vorrentner/Rentner 2230 601 27,0
Berufliche Stellung
Arbeiter 2279 645 28,3
Angestellte/Beamte 3069 735 23,9
Selbstandige/Freiberufl. 3100 853 27,5
Wohnform
Kommunale Wohnung 2 397 639 26,7
Genossensch.-Wohnung 2845 669 23,5
Mietw. Priv. Vermieter 2747 783 28,5

* nur Mieterhaushalte auf die Frage “Wie hoch ist die Gesamtmiete?”
** nach dem Haushaltsvorstand

Datenbasis: sfz/leben "99

Die begrenzte Aussagekraft der,Mietbelastungsquote” berticksichtigend, zeigt Tabelle 13,
dal3 die Streuung der Einkommen wie auch der Mieten in Ostdeutschland noch eher als
moderat zu bezeichnen ist. Erwerbstatige, Angestellte oder 2-Personen-Haushalte ohne
Kinder brauchen gleichwohl von ihrem Einkommen nur einen unterdurchschnittlichen
Anteil fir das Wohnen verausgaben. Einen tberdurchschnittichen Einkommensanteil
mussen hingegen Haushalte aufwenden, die eine der modernisierten Wohnungen privater
Vermietergruppen gewéhlt haben. Auch 1-Personen-Haushalte sind, vor allem wegen der
Uberdurchschnittlichen Flache pro Person, veranlal3t, einen héheren Einkommensanteil fir
die Miete zu verausgaben. Am ungunstigsten zeigt sich die Situation fur Arbeitslose.
Sowohl bezuglich des Wohnstandards, der Einkommen und der Mietbelastung deutet sich
an, dal3 die ostdeutschen Arbeitslosen die deutschlandweit am starksten deprivierte soziale
Gruppe darstellen. Ein Vergleich der Mietbelastungsquoten mit Westdeutschland ist fur
1999 nicht moglich, da fir das frihere Bundesgebiet keine Zahlen vorliegen.
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Bei einer Angleichung der Nettoeinkommen von Arbeitnehmern auf 87% des Westni-
veaus und noch vorhandenen qualitativen Wohnnachteilen erreichte die durchschnittliche
Mieth6he Ost nach ersten Berechnungen bereits 1998 rd. 90% der West-Miete. Diese
Entwicklung vollzog sich regional differenziert. Am vorteilhaftesten verlief die Entwick-
lung in Berlin-Ost und Brandenburg, wo beide Prozesse - Einkommen und Miete - die
hochste Synchronitat aufwiesen. In Berlin-Ost wurden die Einkommensunterschiede am
weitesten abgebaut und auch die Mieten glichen sich am stéarksten an. Im Durchschnitt
liegen die Quadratmeterpreise in Berlin-Ost 1998/99 80 Pfennig unter denen im Westteil
(Berlin-West 8,11 DM; Berlin-Ost 7,31 DM). Das schliel3t ein, daf3 im Ostteil fur
verschiedene Wohnungstypen bereits hohere aktuelle Marktmieten verlangt werden als im
Westteil.

Am nachteiligsten verlief diese Entwicklung flr Haushalte in Mecklenburg-Vorpom-
mern, bei durchschnittlicher Einkommensentwicklung entwickelten sich die Mieten tber-
durchschnittlich. Das Schlul3licht in der Einkommensentwicklung bildet Thiringen, es
weist aber auch die niedrigsten Mieten in den neuen Landern auf. Es ist davon auszugehen,
dafd der fur 1998/99 ermittelte durchschnittliche und fur Berlin zutreffende Mietpreisunter-
schied von 10% zwischen West und Ost auch fur die anderen neuen Lander zutreffend ist.
Damit zahlen ostdeutsche Haushalte bei noch geringerem Wohnstandard auch 1998/99
noch etwas niedrigere Wohnnungsmieten.

Einwichtiges Instrument zur sozialen Absicherung des Wohnens bei Bedrftigkeit stellt
seit Jahrzehnten in den alten Bundeslandern das Wohngeld dar, das auch seit 1990 in den
neuen Landern eingefuhrt wurde. Um die Wohnkosten in Ostdeutschland - die unter dem
Gesichtspunkt geringerer Einkommen und schlechterer Wohnungen bewertet werden
mussen - abzufedern, wurden in den ersten Jahren, insbesondere bis 1993, umfangreiche
Wohngeldzahlungen durch den Bund und die L&nder geleistet. Da das Wohngeld aber seit
1991 nicht an die Einkommens- und Mietenentwicklung angepal3t wurde, gerieten immer
mehr Haushalte unter die Bemessungsgrenze und die entlastende Wirkung des Wohngeldes
ging zurick. Dadurch gerieten viele ,Schwellenhaushalte® in eine ungunstigere finanzielle
Situation. Verstarkt wurde dieser Trend dadurch, daf3 ab 1993 die Heizungs- und Warmwas-
serkosten - wie in den alten Landern - nicht mehr beriicksichtigt wurden, obwohl diese
Kosten nach wie vor Gber denen in Westdeutschland liegen.

Wie sich die Zahlung von Wohngeld an ostdeutsche Haushalte im Zeitraum von 1991
bis 1996 entwickelt hat, belegt die Tabelle 14.
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Tabelle 14: Wohngeldausgaben und Empfangerhaushalte in Ostdeutschland 1991-1996

1991 1992 1993 1994 1995 1996
Wohngeldausgaben insges.
(in Mill. DM) 744,0 3067,0  2647,5 16985  1270,7  1284,0
Empfangerhaushalte
(Anzahl in Mill.) 1783,6  2002,8 13688 842,1 656,8 627,9
Anteil an allen
Haushalten (in %) 26,7 30,1 20,3 12,4 9,7 9,2
Empfanger Tabellen-
wohngeld (Mill.)* 1737,6  1951,0 13148 775.,6 581,6 540,4
Empfanger
pauschaliertes Wohngeld 46.0 51,8 53.9 66,4 75,2 87.5
(Tsd.)**

*  Tabellenwohngeld = staatlicher Zuschul’ zu den Wohnkosten, der nach der Wohngeldtabelle
ermittelt wird (auch “spitz berechnetes Wohngeld”) genannt;

** pauschaliertes Wohngeld ist ein pauschaler Anteil an den Wohnkosten, den der Staat fir Empfanger
von Sozialhilfe und Kriegsopferfilirsorge gewahrt.

Quelle: Statistisches Bundesamt 1999a

Rund 9% aller ostdeutschen Haushalte erhielten 1996 Wohngeld, in den alten Landern
waren es zu diesem Zeitpunkt rd. 7%. Da seit 1995 keine gravierenden Anderungen mehr
eingetreten sind, bedeutet es keinen Nachteil, wenn fur 1997 und 1998 noch keine
detaillierten Ergebnisse vorliegen und die Entwicklung anhand der Zahlen des Jahres 1996
beschrieben wird.

Als Tendenz stellen wir einen Riickgang der Haushalte mit Tabellenwohngeld und eine
erhebliche Zunahme der Haushalte mit pauschaliertem Wohngeld fest. Dies liegt zum einen
in den steigenden Einkommen begriindet und zum anderen in der parallelen Zunahme der
Sozialhilfeempfanger-Haushalte. Die finanzielle Grenze der Haushalte, die Wohnkosten-
belastung allein tragen zu kénnen, ist fir die verschiedenen Haushaltstypen ganz unter-
schiedlich zu ziehen, wie aus Tabelle 15 hervorgeht.
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Tabelle 15: Wohngeldzahlungen nach Haushaltstypen -in Prozent -

Empféangerhaushalte West Ost
1995 1996 1995 1996
Anteil Empféngerhaushalte an
allen Haushalten 6,4 6,9 9,7 9,2
Nach HaushaltsgréBe*
1-Pers.-Haushalt 8,3 8,5 15,7 14,7
2-Pers.-Haushalt 3,9 4,3 5,6 5,4
3-Pers.-Haushalt 5,0 6,3 6,4 6,5
4-Pers.-Haushalt 57 6,5 8,1 7,7
5-und mehr Pers.-Haush. 12,6 13,6 18,9 17,7
Nach Erwerbsstatus / berufliche
Stellung**
Selbsténdigen-Haushalt 0,5 0,4 3,5 3,4
Beamten-Haushalt 0,6 0,3 1,0 0,8
Angestellten-Haushalt 0,7 0,6 2,6 2,3
Arbeiter-Haushalt 3,4 3,1 5,9 4,7
Arbeitslosen-Haushalt 20,1 21,7 43,3 39,0
Nichterwerbst.-Haush. 4,3 3,9 8,8 7,2
Rentner-Haushalt 3,6 3,9 7,9 7,8

* =Wohngeld insgesamt (Tabellenwohngeld + pauschaliertes Wohngeld)
** =nach der Bezugsperson des Haushalts, nur Tabellenwohngeld

Quelle: Statistisches Bundesamt 1997; 1999a; 1999b; eigene Berechnungen

Die Inanspruchnahme von Wohngeld eignet sich als Indikator, um bedurftige Haushalte auf
dem Wohnungsmarkt zu identifizieren. Danach sind Arbeitslosen-Haushalte in beiden
Landesteilen einheitlich am haufigsten auf eine soziale Absicherung des Wohnens durch
den Staat angewiesen, in den neuen Landern noch starker als im friheren Bundesgebiet. Auf
Grund geringerer Einkommen in den neuen Landern fallen auch Arbeitslosengeld und
Arbeitslosenhilfe weit niedriger aus als in Westdeutschland, so dal3 diese Gruppe in den
neuen Landern mit fast 40% nahezu doppelt so haufig auf Wohngeld angewiesen ist wie im
friheren Bundesgebiet.

Aber auch kinderreiche Familien, ab drei Kinder, kdnnen tiberdurchschnittlich in West-
und Ostdeutschland die Wohnkosten nicht alleine tragen. Fur sie ergibt sich ein hoherer
Raum- und Flachenbedarf mit einem Gberdurchschnittlich hohen Mietzins, dem haufig kein
tberdurchschnittliches Einkommen gegenubersteht.

Auch 1-Pers.-Haushalte benotigen haufig Wohngeld. Bei den benachteiligten 1-Perso-
nen-Haushalten in Ostdeutschland handelt es sich nicht mehr ausschlie3lich um alleinle-
bende Rentnerinnen (auf Grund der schrittweisen Anpassung der Ost-Renten an das West-
Niveau), sondern zunehmend auch umjunge alleinlebende Personen, die bereits eine eigene
Wohnung bewohnen, ohne die Voraussetzung zu haben, ein dafir notwendiges Einkom-
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men zu realisieren. Nach wie vor ist auch die Gruppe der Alleinerziehenden benachteiligt,
was jedoch in der Tabelle nicht deutlich wird, weil ihr Anteil an den 2- und 3-Personen-
Haushalten insgesamt gering ist. Alles in allem wurden die bedurftigen ostdeutschen
Haushalte im Falle der Gewahrung eines Mietzuschusses um 34% der Wohnkosten, im
Falle der Gewéhrung eines Lastenzuschusses (bei Eigenheimbesitzern) um durchschnitt-
lich 26% entlastet.

Gruppen, die auf finanzielle Hilfen fir das Wohnen angewiesen sind, verteilen sich auch
regional sehr unterschiedlich. Die bestimmende Differenzierungslinie verlauft nach wie
vor zwischen Ost und West, mit Ausnahme der Gro3stéadte Hamburg, Berlin-West und
Bremen, in denen anteilm&fig die meisten der am Wohnungsmarkt finanziell benachteilig-
ten Haushalte leben. Weit unter dem Durchschnitt auf staatliche Hilfen zum Wohnen
angewiesen sind Haushalte in Bayern, Hessen und Baden-Wirttemberg.

Tabelle 16: Empfangerhaushalte von Wohngeld*am 31.12.1996 nach Landern

Anteil der Haushalte mit Mietbelastung
Wohngeld (in Prozent) (DM/gm Wohnflache)**
Neue Lander 9,2 7,71
Berlin-Ost 10,3 8,16
Brandenburg 9,3 7,55
Mecklenb.-Vorpommern 10,4 8,01
Sachsen 8,9 7,72
Sachsen-Anhalt 8,8 7,60
Thiringen 8,8 7,44
Nachrichtl. Friiheres Bundesgebiet 6,9 10,24

* =Wohngeld insgesamt (Tabellenwohngeld + pauschaliertes Wohngeld)
** = Bruttokaltmiete

Quelle: Statistisches Bundesamt 1999a

Tabelle 16 macht deutlich, daf3 in jenen Regionen, in denen die Mieten das hdchste Niveau
erreicht haben, auch der hochste Anteil an Wohngeldempfangern zu verzeichnen ist. In
Berlin-Ost und Mecklenburg-Vorpommern sind am haufigsten widersprtchliche Entwick-
lungen festzustellen: Einerseits entstanden hier nach der Wende viele teure und komforta-
ble Wohnangebote (Berlin-Ost mit seinem Umland, im Umland der Stadte Schwerin,
Neubrandenburg, Rostock oder Greifswald), andererseits sind hier traditionelle Industrie-
arbeitsplatze umfangreich verlorengegangen und damit in peripheren Regionen teilweise
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Verddungs- und Verfallstendenzen eingetreten. Widersprichliche Entwicklungen dieser
Art treten insgesamt in Brandenburg nicht in dem Mal3e in Erscheinung, weil hier einer
teilweise verddeten Peripherie ein prosperierender Berliner Speckgurtel gegeniibersteht.
Die niedrigsten Quadratmetermieten gelten in Thiringen, aber hier wird auch am seltensten
Wohngeld gezabhlt.
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7 Subjektive Wahrnehmung der Wohnsituation

Die subjektive Befindlichkeit der Ostdeutschen, ausgedrickt in der allgemeinen Lebens-
zufriedenheit, hat sich seit 1990 kontinuierlich verbessert. Gleichwohl ist die Zufriedenheit
in den einzelnen Lebensbereichen im wesentlichen in drei Richtungen unterschiedlich
ausgepragt. Positive Befindlichkeiten werden in privaten Bereichen wie Partnerschaft und
Familie geaul3ert. Hierauf [&Rt sich ein Teil der steigenden allgemeinen Lebenszufrieden-
heit zurtckfthren. Im grof3en 6ffentlichen Bereich (Demokratie, Moglichkeiten politischer
Teilhabe, System der sozialen Sicherung und 6ffentliche Sicherheit) werden eher Defizite
gesehen und Unzufriedenheit zum Ausdruck gebracht. Im Bereich der ,harten* materiellen
Lebensbedingungen wie Lebensstandard, Einkommen, Umwelt und Wohnen sind zuneh-
mende positive Werte zu beobachten, ohne dal3 auch nur in einem Bereich westdeutsche
Zufriedenheitswerte erreicht werden. Die Entwicklung der Bedingungen - wie anhand des
Wohnungsbestandes deutlich wird - kann sich nur schrittweise vollziehen.

Eine ahnlich ambivalente Befindlichkeitssituation, wie sie in der allgemeinen Lebens-
zufriedenheit sichtbar ist, beobachten wir daher auch im Bereich des Wohnens.

Die am deutlichsten wahrgenommenen Verdnderungen im Wohnbereich waren in
Ostdeutschland: Vervielféaltigung der Wohnungsangebote, bauliche und ausstattungstech-
nische Qualitatsverbesserungen und Verteuerung des Wohnens. Die Jahr um Jahr steigen-
den Mieten, verbunden mit einer zunehmenden Unzufriedenheit mit der Mietenentwick-
lung, fiihrte zu einer rationalen Bewertung und Uberprifung der Anspriiche.

Diese Interpretation erscheint plausibel, da die Wohnung durch die nachhaltige Preis-
und Mietenentwicklung eine prinzipielle Verdnderung in der Wertzumessung in der Weise
erfuhr, dal3 die ,Bezahlbarkeit* der Wohnung gegenuber Anspriichen an Gro3e und
Ausstattung der Wohnung dominanter wurde. Die Zunahme der Differenz zwischen
Anspriichen und Bezahlbarkeit zeigt, dal3 die Optimierung des Verhaltnisses schwieriger
geworden ist. Abbildung 5 verdeutlicht die Entwicklung in der Wertzumessung.

Wahrend das Kriterium der Bezahlbarkeit der Wohnung in seiner Wichtigkeit seit 1994
stabil blieb, entwickelten sich die Ansprtiche an Gro3e, Modernitat und Ausstattung der
Wohnung demgegenuber nachrangig. Besondere Anspriiche und Winsche werden offen-
sichtlich als eine Funktion der Bezahlbarkeit begriffen. Gro3e und Ausstattungsmerkmale
haben einen hoheren Stellenwert bei Selbstandigen und Freischaffenden, wahrend ihnen
durch Vorrentner/Rentner, insbesondere durch jene, die allein leben, und durch Arbeitslose
ein geringerer Wert zugeschrieben wird. Ein immer grol3erer Teil der Haushalte muf3
offenbar der Bezahlbarkeit den Vorrang geben.
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Abb. 5: Wichtigkeiten - Ausstattung und Bezahlbarkeit der Wohung - in Prozent - (,,sehr wichtig”

und ,wichtig”)
groBe und  bezahlbare
zeitgemall  Wohnung
ausgestattete  gg 926 94 95
Wohnung
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71
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Datenbasis: sfz/leben "91; "93; "95; "97; "99

Parallel mit der Verbesserung der objektiven Bedingungen in diesem Lebensbereich
entwickelte sich die Zufriedenheit mit der Wohnung. Sie erhohte sich bis 1995 gegenuber
1990 merklich und verharrte in den Folgejahren bis 1997 auf etwa gleichem Niveau, 1998/
99 erhohte sie sich dann weiter. Sie lag aber zu allen Zeitpunkten spirbar unter dem Niveau
in Westdeutschland: Auf einer elfstufigen Skala von O (,ganz und gar unzufrieden”) bis 10
(,ganz und gar zufrieden®) notierten die Ostdeutschen 1998 den Wert 7,6 wahrend die
Westdeutschen den Wert 8,2 wahlten (Wohlfahrtssurvey 1998).

Die Entwicklung der Wohnzufriedenheit wird mit der Abbildung 6 demonstriert.
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Abb. 6: Entwicklung der Wohnzufriedenheit

in Prozent
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Die Zufriedenheit mit der Wohnung variiert nattrlich in erster Linie nach den Eigenschaf-
ten der Wohnung selbst, wie einer angemessenen Grol3e (entsprechend den familidren und
individuellen Anforderungen), der technischen Ausstattung sowie der Lage und Umge-
bung der Wohnung. Fir die verschiedenen sozialen Gruppen sind die Chancen, auf diese
Merkmale EinfluR nehmen zu kénnen, sehr unterschiedlich. Die Chancen werden im
besonderen durch das Alter, den Erwerbsstatus, die berufliche Stellung, die Lebens- und
Haushaltsform, die Eigentumsform oder auch durch die Gemeindegrof3e bestimmt. Aus
Tabelle 17 laf3t sich ersehen, in welchem Umfang diese personalen, beruflichen und
strukturellen Merkmale auf die Wohnzufriedenheit einwirken.
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Insgesamt hat sich der Kreis der mit ihrer Wohnung Zufriedenen in den letzten Jahren
erweitert. 80% der ostdeutschen Bevélkerung sind 1999 mit ihrer Wohnung ,,zufrieden*®
oder ,sehr zufrieden®.

Grundséatzlich weisen Altere eine héhere Wohnzufriedenheit auf als Jiingere. Der
Hauptgrund liegt darin, dafl3 Personen im fortgeschrittenen Alter ihre Wohnvorstellungen
bereits verwirklichen konnten. Bei alleinlebenden Personen im héheren Alter spielt haufig
auch die resignative Zufriedenheit eine Rolle. Die unzufriedensten Altersgruppen bis 39
Jahren befinden sich in der Phase der Partnerschaftsentscheidung bzw. der Familien- und
Haushaltsgrindung. Die wohnungsseitige Absicherung dieser Prozesse ist haufig uner-
quicklich und von Unzufriedenheit begleitet. Der Wohnungsmarkt in den neuen Landern
halt immer mehr neue, aufwendige und teure Angebote bereit und immer weniger
preiswerte Angebote fir junge Menschen.

Nach dem Merkmal Erwerbsstatus aul3ern die ,sonstigen” Personen die geringste
Zufriedenheit im Wohnbereich. AZUBIS, Schiler, Studenten, Zivil- und Wehrdienstlei-
stende missen sich mehrheitlich mit unterdurchschnittlichen Bleiben oder Wohnheimun-
terkiinften zufrieden geben. Eine real schlechtere Wohnsituation dtrfte auch der Grund fur
geringere Zufriedenheitswerte bei Arbeitslosen sein. Nach der beruflichen Stellung geglie-
dert, weisen jene Personengruppen die hdchste Zufriedenheit auf, die Zugang zu den
Segmenten mit den qualitativ hherwertigen Wohnungen haben. So insbesondere Selbstan-
dige und Freiberufler, die Uberdurchschnittlich ein Eigenheim besitzen. Als eher erstaun-
lich ist die unterdurchschnittliche Zufriedenheit von in der Landwirtschaft Tatigen und von
Beamten einzuschatzen. Ostdeutsche Beamte konnten bislang auch nicht annahernd ihren
Okonomischen Status an das Niveau ihrer Westkollegen heranfihren (zum einen sind sie
erst kurze Zeit Beamte und konnten kaum finanzielle Vorsorge treffen und zum anderen ist
ihre Besoldung geringer). In der unterdurchschnittlichen Zufriedenheit von in der Land-
wirtschaft Tatigen durfte sich die Tatsache spiegeln, dal3 Wohnverbesserungen in den
neuen Landern zuerst und im gré3ten Umfang in den grofR3en Stadten, im Umland dieser
Stadte oder in prosperierenden Regionen wirksam wurden, wahrend in mittleren und
kleineren Ortschaften oder verlassenen Gebieten noch ein Uberdurchschnittlicher Moder-
nisierungsbedarf bestent.

Bei der Bewertung der Tatsache, dal3 Personen, die mit einem Partner zusammenleben,
hohere Zufriedenheitswerte aufweisen, spielen wahrscheinlich sowohl die mitunter gtinsti-
geren objektiven Wohnbedingungen, als auch eine haufig positivere mentale Situation im
Haushalt eine Rolle.

Mit Zunahme der GroRRe der Gemeinde nimmt die Wohnzufriedenheit tendenziell ab.
Die in Ostdeutschland nach der Wende bis 1999 sich vollziehende schwunghafte Wohnsub-
urbanisierung unterstreicht diesen Tatbestand.

Von grof3em Interesse ist auch die subjektive Benotung der Wohnsituation als Bestand-
teil der umfassenden gesellschaftlichen Veranderungen seit 1990. Die Wohnsituation hat
fir 96% der Bevdlkerung einen relevanten Platz in einer Gesamtbilanz der Entwicklung
nach der Vereinigung. Die Bilanz als Gewinn-Verlust-Verhaltnis fallt 1999 fur 44% (1995
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Tabelle 17:  Zufriedenheit mit der Wohnung nach sozialstrukturellen Merkmalen 1995 und 1999 in
Ostdeutschland - in Prozent -

Sozialstrukturelle Sehr zufrieden/ Teilweise zufrieden Unzufrieden/sehr
Merkmale zufrieden unzufrieden
1995 1999 1995 1999 1995 1999
Gesamt 74 80 17 13 9 7
Alter
unter 25 Jahre 67 68 16 19 7 13
25-39 66 74 25 17 9 9
40-49 70 82 22 13 8 5
50-59 82 82 11 15 7 3
60 u. mehr Jahre 84 88 11 8 5 4
Erwerbsstatus
regul. Erwerbstatige 73 80 19 14 8 6
Arbeitsmarktp. Maf3n. 67 73 20 20 13 7
Arbeitslose 65 76 24 15 11 9
Vorrentner/Rentner 85 88 10 8 5 4
Sonstige” 63 67 31 22 6 11
Berufl. Stellung
Arbeiter 71 81 22 12 7 7
Angestellter 73 81 17 12 10 7
Beamter - 77 - 8 - 15
Selbst./Freiberufl. 73 85 24 10 3 5
Ind. Landwirtsch. 78 76 11 15 11 9
Lebensform
mit Partner 78 82 14 14 8 4
ohne Partner 70 76 20 14 10 10
Haushaltsgrofie
1-Pers.-HH 72 81 21 12 7 7
2-Pers.-HH 80 78 13 14 7 8
3-und mehr Pers.-HH 70 81 21 14 9 5
GemeindegroiRe
Unter 50 000 Einw. - 84 - 12 - 4
50 000-100 000 Einw. - 72 - 20 - 7
Uber 100 000 Einw. - 71 - 16 - 13
Wohnform
Mieter/Genossensch. - 74 - 17 - 9
Selbstgen. Eigentum - 90 - 7 - 3

* =Wehr- u. Zivildienstleistende, AZUBI, Schiuler, Studenten, Hausfrauen/-manner;
- =fir 1995 nicht gesondert ermittelt;

Datenbasis: sfz/leben "95, 97
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= 29%) der Befragten als Gewinn, fiir 45% (1995 = 54%) als ausgeglichen und fir nur 7%
(1995 =11%) als Verlustim Lebensbereich Wohnen aus. Eine Gberwiegende Mehrheit von
89% reflektiert 1999 die Prozesse in diesem Lebensbereich als stabile oder verbesserte
Entwicklung. Diese Einschatzung korrespondiert mit der steigenden Wohnzufriedenheit.
Als Verlust bewerten die Entwicklung am ehesten Personen zwischen 40 und 59 Jahren, in
arbeitsmarktpolitischen MalRhahmen Beschaftigte und Arbeitslose (zwischen 10% bis
15%). Bei Kumulation der Merkmale Alter und Arbeitslosigkeit stellt sich die Wohnsitua-
tion haufig als finanzielles Problem und damit als Verlust von Wohnqualitat dar.

Die fur die Wahrnehmung in den Jahren 1990 bis 1999 dominierenden Merkmale wie
Progrel3 und Stabilitat sind auch fir die erwartete Zukunft bestimmend. 32% der Befragten
erwarten fur die Zukunft eine weitere Verbesserung der Wohnbedingungen. Es sind
uberdurchschnittlich ganz junge Personen bis 25 Jahre (35%) vertreten, bei denen offenbar
der Wunsch die Grundlage der Einschatzung darstellt. Auch Selbstandige/Freiberufler
erwarten in h6herem Mal3e eine Verbesserung ihrer Wohnbedingungen (36%). Eine knappe
absolute Mehrheit von 55% erwartet keine weiteren objektiven Veranderungen mehr. 10%
der ostdeutschen Bevolkerung erwarten eine zuktinftige Verschlechterung der Wohnbedin-
gungen. Diese Einschatzung wird von den Alteren, Arbeitslosen und Alleinlebenden
abgegeben, also jenen Gruppen, die bereits die bisherige Entwicklung als Verlust bilanzier-
ten. Dabei ist der Anteil, der die Zukunft eher dister sieht, seit 1995 (25%) erheblich
geschrumpft.
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8 Fazit

Im ersten Jahrzehnt nach der Vereinigung waren die ostdeutschen Haushalte im Wohnbe-
reich weitgehend auf sozialstaatliche Intervention und Begleitung angewiesen. Fehlende
Akkumulation von Vermogen, geringere Einkommen und Unkenntnis marktwirtschaftli-
cher Wirklichkeit schrankten eigenstandige Handlungsoptionen gravierend ein. Der vorge-
gebene wohnungspolitische Rahmen, mit dem die Wohnungswirtschaft und die privaten
Haushalte den Ubergang in das marktwirtschaftlich orientierte Versorgungssystem zu
bewerkstelligen hatten, bestand im wesentlichen aus vier S&ulen: Erweiterung des Bestan-
des (FOrdergebietsgesetz), nachhaltige Privatisierung (Verkauf ,volkseigener Immobili-
en, Restitution, Privatisierungsauflage an Wohnungsbaugesellschaften und Genossen-
schaften, Eigenheimfoérderung), Einfuhrung von Markt-Mietpreisen (Grundmietenverord-
nungen, Mietenliberleitungsgesetz, Miethbhegesetz) und Modernisierung der Bestande
(Wohnraum-Modernisierungsprogramm der Kreditanstalt fir Wiederaufbau und Moderni-
sierungsprogramme des Bundes und der Lander). Diese Instrumente erwiesen sich als
starker Motor fUr eine Erhéhung des Versorgungsniveaus und die Verbesserung der
objektiven Wohnbedingungen, was dann zu einer kontinuierlichen Erhhung der Wohnzu-
friedenheit in der Bevolkerung fuhrte. Gemindert wurde die Wirkung sozialstaatlicher
Wohnungspolitik durch mangelnde Kontrolle dartiber, in welchem Ausmalf} die damit
antizipierten Wirkungen ostdeutsche Haushalte als Adressaten tatsachlich erreichten.

So konnten ostdeutsche Haushalte an der Privatisierung nur in einem ganz bescheidenen
Umfang partizipieren. Ein Teil der neuen, grof3eren und technisch verbesserten Mietwoh-
nungen fiel fur sie als realistische Alternative zu iberkommenen Standards weg.

Gleichwohl stand den Haushalten eine grof3e Zahl neuer und verbesserter Wohnungsan-
gebote zur Verfiigung, von denen sie - entsprechend ihrem Wohn- und Lebenskonzept und
den finanziellen Ressourcen des Haushalts - durch Umzug auch Gebrauch machten. Rd. die
Halfte aller Haushalte hat bis 1999 ihre alten Wohnungen verlassen und ist mit grol3er
Mehrheit in gréRere und komfortablere Wohnungen, neugebaute oder modernisierte,
gewechselt.

Die vollstéandige Einfuhrung des MiethOhegesetzes ab 1998 und das Auslaufen anderer
sozialstaatlicher Sondermalinahmen stellen eine markante Zasur fur die zukinftige
Wohnungsversorgung in Ostdeutschland dar. Die erste und sichtbarste Wirkung ist ein
drastischer Ruckgang in den Fertigstellungszahlen. Begleitet wird diese Entwicklung von
einer anhaltend hohen Arbeitslosigkeit, stagnierenden Realeinkommen und einer nachlas-
senden Wohnkaufkraft. Damit angesichts dieser Lage der Aufbaueuphorie nicht eine
Baustopp- und Abri3welle folgt, erscheint eine Entlastung der kommunalen Wohnungsun-
ternehmen in strukturell kritischen Regionen von jedem Altschuldendienst und dem Rest
der Privatisierungsauflage hilfreich. Weiterhin sind auf Grund fast fehlender Sozialwoh-
nungen im Osten Belegungs- und Mietpreisbindungen im kommunalen Bestand in einem
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angemessenen Umfang langfristig notwendig. Ein ricklaufiges Férdervolumen und ein
damit verbundener schrumpfender Mietwohnungsbau sowie eng begrenzte Mittel der
privaten Haushalte fuir den individuellen Eigenheimbau lassen eine Diskussion zur Wieder-
belebung des klassischen Genossenschaftsmodells als langerfristige Strategie der Woh-
nungsversorgung sinnvoll erscheinen.
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