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Das Immobilienspiel

In Konstanz zu wohnen ist sehr, sehr teuer - aber warum eigentlich? Wir erforschen die Griinde und
fragen nach, wer etwas fur die Entspannung des Wohnungsmarktes tun kénnte.
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Ehepaar mit zwei Kindern sucht Eigentum in Konstanz, ruhige Lage, verninftiger Preis. Man kann ihnen
in diesem Spiel nur Gluck wiinschen. Denn wer in Konstanz wohnen will, kommt sich schnell vor wie in
einer harten Partie Monopoly. Egal wohin man geht (immer im Kreis, denn die Stadt ist klein): Der Markt
ist dicht, die Preise oft bis Uiber die Grenzen dessen hochgereizt, was eine Familie mit normalem
Geldbeutel sich leisten kann.

Die Makler

Auf dem begrenzten Spielfeld tummeln sich Dutzende von Spielern. Makler konkurrieren um die besten
Objekte, um die zahlfreudigsten Kaufer und manchmal ums Uberleben. Nicht alle sind seriés Makler ist
kein geschutzter Beruf, jeder kann sich so nennen. Nicht jeder aber kann fundiert beraten, rechtliche
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Details klaren, Vertradge und Finanzierungsmodelle ausarbeiten. Manchen Spieler lockt einfach das
schnelle Geld. Bietet ein eingesessener Makler ein Konstanzer Haus fir eine Million Euro an, wird er
unweigerlich von einer Flut unseriéser Angebote tiberschwemmt. Es herrscht Lauerstellung. Alle sind
sprungbereit fir den Fall, dass ein leckerer Happen vom Himmel fallt.

Carlos Horta bewegt sich inzwischen recht entspannt in diesem Raubtierkafig. Er ist seit 21 Jahren im
Geschéft, seine Firma hat sich ein 15-Prozent-Stiick vom Mietwohnungsmarkt gesichert. Rund 450
Wohnungen vermietet Horta pro Jahr was zunéchst viel klingt, fir eine Stadt wie Konstanz aber nicht so
viel ist. Dazu kommt das klassische Immobiliengeschéft. Seit ein, zwei Jahren schiel3en im
Wohnungsmarkt die Preise hoch, berichtet Horta. Davor habe sich 15 Jahre lang fast nichts getan.
Griuinde fur den plotzlichen Boom? Konstanz hat sein Image verbessert, sagt Horta zum Beispiel als
Exzellenz-Uni-Stadt. Sein Kollege Philipp Zimmermann von Immobilien Reimann setzt hinzu: Seit der
Finanzkrise suchen Investoren Sicherheit bei soliden Immobilien. Mit vier Prozent Rendite sei man
heutzutage schon zufrieden. Und: Hausbesitzer warten lieber noch mit geplanten Verk&ufen auf der Bank
arbeitet ihr Geld schlechter als verpackt in eine Immobilie. Den Markt schniirt das weiter ein. Carlos
Horta erzahlt von Zwangsversteigerungen, bei denen Hauser fir mehr Geld verkauft werden als sie auf
dem freien Markt eigentlich wert wéren. Die Leute schalten den Verstand aus, sagt er.

Die Stadt

Ein verriicktes Spiel. Gemeinderat und Verwaltung konnten fir etwas Abkihlung sorgen. Zumindest
theoretisch entscheiden sie am Monopoly-Tisch, wo die kleinen, bunten Plastikhduschen hingebaut
werden kénnen und wo nicht. Praktisch aber bleiben viele Hauschen im Spielkarton. Denn es wird zwar
im Moment rege gebaut, viele Kréane ragen in den Konstanzer Himmel. Private und kommunale Firmen
wie die Wobak errichten Hauser und Wohnungen aber werden sie reichen?

Es wollen mehr Leute nach Konstanz ziehen als neuer Wohnraum entsteht. Die Statistiker rechnen im
schlimmsten Szenario mit 5500 zusatzlichen Einwohnern bis 2025. Hielte der Boom der jiingsten Zeit an,
konnten es allerdings bis zu 10.000 Menschen werden. Die Gruppe der Studenten wiirde am starksten
wachsen wenn es genigend Wohnungen gabe. Bauburgermeister Kurt Werner und seine Mitarbeiter
rechnen im Moment mit rund 4000 Wohnungen, die in Konstanz in den kommenden Jahren noch
entstehen kdnnen. Nach dem Schliissel 2,3 Menschen pro Wohnung wiirde das haarscharf reichen falls
tberhaupt.

Dass es so eng wird liegt auch daran, dass die Stadtentwickler sich entschieden haben, keine neuen
Wohnklétze auf der grinen Wiese hochzuziehen. Aber auch daran, dass Konstanz wegen geschiitzter
Naturrdume an seinen Randern gar nicht viel weiter wachsen kann. Das Spielbrett ist endlich. Eine
Befragung unter Konstanzer Immobilienexperten ergab 2009, dass Kaufer vor allem Doppel- und
Reihenhauser in der mittleren Preisklasse aufl3erhalb der Innenstadt haben wollen und
Eigentumswohnungen im Zentrum. Genau in diesen beiden Segmenten aber sieht es auf dem Markt
besonders diinn aus heute wie auch in Zukunft. Die Grunde, die die Experten nennen, sind auch fur Laien
offensichtlich: fehlendes Bauland und die Unmdglichkeit fiir viele Interessierte, die hohen Grundstiicks-
und H&auserpreise zu finanzieren. Aul3erdem steigen die Anspriiche. Der Durchschnittsbiirger fuhlt sich
heute erst auf 40 Quadratmetern Wohnraum wohl.

Die Debatte, wie man das Uberhitzte Immobilienspiel steuern kann und sollte, wabert tatsachlich schon
lange durch die Stadt. Kurt Werner entwirft das Bild einer kompakten Stadt mit kurzen \#egen (
Interview...). Sprich: Innenraum entwickeln und nachverdichten also grof3e Grundstiicke halbieren,
Uppige Garten und Brachflachen bebauen. Uber diesen Grundsatz, aber auch tiber die Details wird lang
anhaltend gestritten. Was etwa wird aus dem Ddbele? Warum soll eigentlich das Hafner-Gebiet in
Wollmatingen noch bis 2020 brachliegen? Waren Wohnungen in Stromeyersdorf nicht eine Option?
Herbert Weber kennt sich im Dschungel der Argumente bestens aus und vertritt seine eigene Meinung
(zum Interview...). Er ist SPD-Ratsmitglied und Vorsitzender des Mieterbundes Bodensee. Er sagt:
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Durch Verknappung von Baugrundstiicken treiben Stadt und Rat die Preise hoch. Weber bricht eine Lanze
fur die Mieter, vor allem diejenigen, die nicht das Geld haben, am Monopolybrett gro3e Springe zu
machen: Sozial benachteiligte Familien und Studenten. Tausende dréangeln sich auf den langen
Wartelisten der Wobak oder sie ziehen aus Konstanz fort. Die Studenten kommen unter, oft zu horrenden
Preisen aber belegen dafir normale Wohnungen, weil es an Wohnheimplatzen fehlt. Dieses Problem, sagt
Weber und er weil3 dabei die Chefs von Uni und Hochschule hinter sich konnte der Stadt noch tber den
Kopf wachsen, wenn die Konstanzer Eliteschmieden weiter so viele Studenten anziehen und 2012 der
Doppeljahrgang die Gymnasien verlasst.

Die Wobak

Wenn es so kommt, will die stadtische Wohnungsbaugesellschaft Wobak einspringen und Ubergangsweise
einen Teil ihrer insgesamt 3500 Wohnungen fiir Studenten zur Verfiigung stellen obwohl es praktisch
keinen Leerstand gibt. Wir bewahren den sozialen Frieden in der Stadt, so beschreibt Geschéftsfuhrer
Bruno Ruess die Rolle der Wobak im Immobilienspiel.

Trotzdem kritisieren viele Makler die Wobak dafir, dass die sich mit einem kleinen Teil ihres Geschafts
auch auf dem freien Markt tummle und als Bautrager oder Vermieter hochwertige Wohnungen und
Immobilien anbietet. Ruess bringt das auf die Palme. So refinanzieren wir unser Kerngeschéft:
Bezahlbaren Wohnraum fiir die zu schaffen, die der freie Markt ja Gberhaupt nicht bedienen wirde. Fir
Alleinerziehende, Geringverdiener, sozial Benachteiligte also. Wird die Rechnung auch in Zukunft noch
aufgehen, im immer weiter wachsenden Konstanz? Ruess sagt: Ja.

Die Burger

Also was tun, wenn man in Konstanz wohnen will? Makler Carlos Horta rat zu Realismus. Konstanz sei
eine gefragte Stadt, und die Nachfrage bestimme bekanntlich das Angebot. Wem dafiir das Geld fehlt, der
kann eben nicht mitspielen. Es gibt ja kein Recht auf einen Wohnsitz in Konstanz, nur weil es hier schon
ist, sagt Horta. Was natirlich stimmt aus Sicht des Maklers. Herbert Weber entgegnet: Auf dem
Wohnungsmarkt dirfe eben dieses eherne Gesetz der Wirtschaft nicht gelten. Hier misse die Stadt die
Spielregeln positiv beeinflussen.

In letzter Konsequenz ist es also eine politische Grundsatzentscheidung: Fur wen soll Konstanz in Zukunft
Heimat sein? Fir Studenten, fir Rentner, fur Familien, fir reiche Sommergaste? Deren Bedurfnisse sind
allesamt grundverschieden. Ladt man die einen ein, kann es sein, dass man die anderen verdrangt. Das ist
schlecht fiirs Gemeinwohl. In der aktuellen Birgerbefragung zur Lebenszufriedenheit schneidet der
Bereich Wohnungsangebot mit am Schlechtesten ab. Wer also wird in Zukunft am grof3en Konstanzer
Monopoly-Spieltisch sitzen: nur die mit den dicken Geldstapeln vor sich oder alle?
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