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Wohnqualitat in Ostdeutschland 1990 bis 1998

Anndherung an westdeutsches Niveau bei nur geringen Verbesserungen fiir
einkommensschwache Haushalte

Die Ungleichheit der Lebensverhaltnisse zwischen den alten und neuen Bundeslafshetm der 80er Jahre und unzureichenden Re-
war zu Beginn der deutschen Vereinigung gerade im Hinblick auf die Wohnsituation staserungs- und Modernisierungsarbeiten zur
ausgepragt. In den neuen Bundesléandern bestanden erhebliche Defizite nicht nurin @ieginder DDR. Der Rickstand zu den alten
titativen und qualitativen Aspekten der Wohnungsversorgung, sondern dariiber hiBawsleslandern wurde auf zwei Jahrzehnte ge-
auch in der Qualitat der Wohnumwelt. Inzwischen haben sich die Wohnverhéltnisse irsdeditzt. Nur 49 Prozent der Ostdeutschen ver-
neuen Bundeslandern durch zunehmende Neubauaktivitaten insbesondere seit Mitfégten (iber Bad, WC und Sammelheizung in
90er Jahre, umfangreiche Sanierungsarbeiten und MaRnahmen des Umweltschutzedevéflohnung, eine Ausstattung, die in den al-
bessert und der Situation in den alten Bundeslandern angenahert. Gleichzeitig wueleBundeslandern schon damals als Standard
aber auch die Wohnungsmieten erheblich angehoben. Der vorliegende Beitrag ug#dtrund dort bereits bei 81 Prozent der Bevol-
sucht - ganz Giberwiegend anhand der Daten der Wohlfahrtssurveys (vgl. S. 5, Anmekearagg im Jahr 1988 vorhanden war (Graphik
1) - das Ausmalf der Disparitat der Wohnverhaltnisse zwischen West- und OstdeutscB)ahlidnur acht Jahren stieg in Ostdeutschland
zu Beginn der deutschen Vereinigung und den Grad der Konvergenz bis zum Endded@nteil der Personen mit einer standardge-
90er Jahre. malR ausgestatteten Wohnung auf 86 Prozent,
und der Abstand zu Westdeutschland reduzier-
te sich auf neun Prozentpunkte. Bei der Aus-
Verbesserungen der Versorgung mit sich bis 1997 Verbesserungen ergeben, so dei@ttung der Wohnungen mit WC und Bad al-
Wohnraum sich die Ost-West-Unterschiede in der Versofein gibt es 1998 nahezu keine Unterschiede
gung mit Wohnraum verringert haben. Nacimehr zwischen Ost- und Westdeutschen.
Die Versorgung der Bevélkerung mit Wohnun-den Daten der Wohlfahrtssurveys lebten 1990
gen, gemessen an der Relation des Wohnundseliglich 42 Prozent der Ostdeutschen, abédleitere qualitative Verbesserungen kdnnenim
bestandes zur Zahl der Haushalte, war wal-l Prozent der Westdeutschen im Jahr 1988jnblick auf die Wohnform, d. h. Rechtsver-
rend des gesamten Zeitraumes von 1990 hiis einer Wohnung, die neben einem gemeiriéltnis und Grél3e des Wohnhauses, festgestellt
1997 in Westdeutschland, rein quantitativ beschaftlich genutzten Wohnraum jedem Hausverden. So istin den neuen Bundeslandern der
trachtet, deutlich schlechter als in Ostdeutschraltsmitglied ein eigenes Zimmer bot; 1998\nteil der Birger, die im eigenen Haus/der ei-
land. Insbesondere Ende der 80er/Anfang derreichten bereits 59 Prozent der Ostdeutschganen Wohnung oder dem Haus/der Wohnung
90er Jahre traten in Westdeutschland Versodiesen Standard. Damit hat sich die Differender Familie leben, von 19 Prozentim Jahr 1990
gungsengpasse auf, denen ein starker Riickd Westdeutschland auf 13 Prozentpunkte veauf 37 Prozent im Jahr 1998 gestiegen. Nach

gang in der Bautétigkeit vorausgegangen waringert. wie vor besteht aber ein Abstand gegenuber
Seit Mitte der 90er Jahre hat sich der Woh- Westdeutschland, wo inzwischen der tiberwie-
nungsmarkt in Westdeutschland durch verRiickstand bei der Wohnungsausstattung gende Teil der Bevdlkerung im eigenen Haus
starkte Neubautatigkeit zwar merklich entweitgehend aufgeholt oder in der eigenen Wohnung (Eigen- oder Fa-
spannt, ohne jedoch die Angebotsdichte im milienbesitz) lebt. Der Anstieg der Eigentu-

Osten zu erreichen. Auch in OstdeutschlanBie Qualitat des Wohnungsbestandes in denerquote in Ostdeutschland ging mit einem
stieg die Zahl der Neubauten Mitte der 90eneuen Bundeslandern wies zu Beginn der Wig&tickgang des Anteils von Mietern in kleine-
Jahre an und der Wohnungsbestand in Relatiervereinigung enorme Mangel auf, bedingten und mittleren Wohnhausern einher, wah-
on zur Zahl der Haushalte erhthte sich. Didurch die weite Verbreitung der Plattenbaurend die fiir die ehemalige DDR typischen gro-
Unterschiede zwischen West- und Ostdeutschveise, der nur noch geringen Neubautatigke@en Plattenbauten 1998 offensichtlich noch
land in der quantitativen Versorgung mit Woh-

nungen sind damit 1997 &ahnlich grof3 wi
1990. Nach Daten des Statistischen Bund
amtes kamen in Westdeutschland auf 1C
Haushalte 95 Wohnungen im Jahr 1990 ur|
97 Wohnungen im Jahr 1997, in Ostdeutscl
land standen dagegen 100 Haushalten 1j
Wohnungen im Jahr 1990 und 108 Wohnur
gen im Jahr 1997 zur Verfigung. Bei diese|
Unterschieden zugunsten Ostdeutschlands
jedoch zu beriicksichtigen, daRR ein Teil deg
Wohnungsbestandes im Osten aufgrund d
schlechten Bauzustandes nicht mehr bewoh
bar ist (Statistisches Bundesamt, Datenrepc
1994, S. 126).

_Graphik 1: Versorgung mit Wohnraum
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Trotzdem war zu Beginn der Wiedervereini
gung die Versorgung der Bevélkerung mi
Wohnraum aufgrund der geringeren Woh
nungsgréfe in den neuen Bundeslandern de
lich schlechter als im Westen (Graphik 1). In
Durchschnitt hatte ein Ostdeutscher 1,7 Woh
raume und 28,2 gm Wohnflache zur Verf(
gung, wahrend auf einen Westdeutschen 1
Wohnraume und 36,4 gm entfielen. In beide
Landesteilen, aber vor allem im Osten, hab
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Datenquelle: Statistisches Bundesamt
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Graphik 2: Objektive Indikatoren der Wohnqualitét in West- und Ostdeutschland
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Datenbasis: Wohlfahrtssurvey 1988, 1990-0, 1998

genauso haufig zu finden sind wie 1990. Eiaufriedenheitim Osten dem westlichen Nivea

Drittel der ostdeutschen Bevolkerung lebtangenihert.
1998 in einem Mietshaus mit 10 und mehr Par-
teien; dies ist etwa das Dreifache des entspre-
chenden Anteils in Westdeutschland.

%
Anstieg der Wohnzufriedenheit im Osten
durch verbesserte Wohnbedingungen

Die objektiven Wohnbedingungen - Woh
nungsgrolRe, Austattung, Wohnform - hab

sowohl in West- als auch in Ostdeutschlan
einen erheblichen Einflul3 auf die Wohnzufrie
denheit der Biirger. Am starksten wirkt sic
die Wohnform auf die Zufriedenheit aus. Da
niedrigste Zufriedenheitsniveau mit eine

Im Osten starke Verringerung der wahrge-
nommenen Umweltprobleme am Wohnort ...

Die Wohnqualitét wird nicht nur von den Merk-
malen der Wohnung bestimmt, sondern auch
von verschiedenen Aspekten der Wohnumwelt
wie z.B. Infrastruktur, Siedlungsdichte, Grad
der Industrialisierung, Umweltbelastungen,
Kriminalitatsraten. In die vorliegende Analy-
se zur Annéherung der Wohnqualitét in West-
und Ostdeutschland zwischen 1990 und 1998
werden die von der Bevodlkerung an ihrem
Wohnort wahrgenommenen Umweltprobleme
einbezogen.

Auch im Hinblick auf die Qualitéat der Wohn-
umwelt bestand in Ostdeutschland zu Beginn
der Wiedervereinigung eine ungiinstigere Si-
tuation als in Westdeutschland. Der Anteil der
Befragten, die angaben, in ihrer unmittelbaren
Wohnumgebung sehr starken oder starken
Grund zur Klage Uber verschiedene Umwelt-
probleme zu haben, lag bei allen Beeintrachti-
ungen im Osten deutlich héher als im We-
ten (Graphik 4). Bis 1998 hat sich das Aus-
maf an wahrgenommenen Umweltbelastungen

Graphik 3: Wohnzufriedenheit in West- und Ostdeutschland 1988/90 bis 1998
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und 6,6 in Ostdeutschland auf einer Skala v
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stehenden Wohnraum ab. Wird ein Minimal
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Person nicht erreicht, liegen die durchschnit
lichen Zufriedenheitswerte bei 7,1 im Weste
und 6,4 im Osten, wahrend bei einem grof3z
gigen Wohnraumangebot von 2 und mehr Ra
men pro Haushaltsmitglied Zufriedenheitswe
te von 8,6 bzw. 8,2 resultieren. Erheblich
Zufriedenheitsunterschiede bestehen auf}
dem zwischen Personen mit Bad, WC un
Sammelheizung in der Wohnung und Pers
nen ohne diese Ausstattungsmerkmale (We
8,3 vs. 7,3; Ost: 7,7 vs. 6,5).
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Die Verbesserung der Wohnbedingungen i
Ostdeutschland ging mit einem deutliche
Anstieg der Zufriedenheit mit der Wohnun
einher (Graphik 3). Der Durchschnittswert au
der Zufriedenheitsskala von 0-10 stieg von 6
im Jahr 1990 auf 7,6 im Jahr 1998; der Ante|
der eher Zufriedenen (Skalenbereich von
10) stieg im gleichen Zeitraum von 64 Pro
zent auf 82 Prozent. Damit hat sich die Woh
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Graphik 4: Wahrgenommene Umweltprobleme' am Wohnort in West- und

1998 (West/Ost)
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zent. Nach wie vor findet man in den neuen
Bundesléandern ein gréReres Ausmalfd an Be-
eintréachtigungen, doch haben sich die Unter-

Tabelle 1: Zufriedenheit' mit der Wohngegend nach Art und GréRe
des Wohnortes 1988/1990 - 1998

Westdeutschland

Ostdeutschland

schiede gegeniiber dem Westen erheblich re-

1988 1993 1998 1990 1993 1998  duziert.
insgesamt 81 82 8.1 6.9 1.2 74 . und damit verbundener Anstieg der
Art und GréRe des Wohnortes Zufriedenheit mit der Wohngegend
Dorf, rein landlich/Einzelgehdft 8,7 8,6 8,6 75 74 8.2
Dorf, N&he mittlere Stadt/GroRstadt 8,3 8.8 84 6.2 8.1 g1  Die am Wohnort wahrgenommenen Umwelt-
Landliche Kleinstadt 8,4 8,8 8.3 7 75 73  probleme haben einen erheblichen EinfluR auf
Industrielle Kleinstadt 7.9 78 79 6,8 7 76  die Bewertung der Wohngegend insgesamt.
mittlere Stadt, wenig Industrie 7.8 8 84 6,8 7.7 g7 Die Zufriedenheit mit der Wohngegend er-
mittlere Stadt, viel Industrie 76 77 77 6.5 6.7 (51) reicht 1998 auf der Skala von 0-10 ein Durch-
GroRstadt 76 76 76 6,7 6.4 6,8  schnittsniveau von 8,6 in Westdeutschland und
Vorort einer GroRstadt 8 8,3 75 8.4 76 (77) 81 in Ostdeutschland, wenn keines der ge-

1) Durchschnittswerte auf einer Skala von 0 (= ganz und gar unzufrieden) bis 10 (=ganz und gar

zufrieden)
() weniger als 30 Befragte

Datenbasis: Wohlfahrtssurvey 1988, 1990-Ost, 1993, 1998

Tabelle 2: Die Entwicklung der Wohnungsmieten und Mietbelastungsquote in Ost -

deutschland 1990-1997

nannten Probleme sehr starken oder starken
Grund zur Klage gibt. Je mehr Belastungen
der Umwelt wahrgenommen werden, umso ge-
ringer ist die Zufriedenheit. Bei einer Kumu-
lation von mehr als zwei Beeintrachtigungen
sinkt die Zufriedenheit mit der Wohngegend
auf Werte von 6,0 (West) bzw. 6,3 (Ost). Inso-
fern Giberrascht es nicht, daf3 die Verbesserung
der Umweltqualitat in Ostdeutschland mit ei-
nem Anstieg der Zufriedenheit mit der Wohn-

1990 1991 1992 1993 1934 1995 1996 1997 gegend zwischen 1990 und 1998 einherging,
Bruttokaltmiete wobei sich der Anteil der Unzufriedenen na-
. hezu halbiert hat. Dagegen blieb in West-
1
in DM/qm 088 036 33 608 632 757 8,63 3,26 deutschland die Zufriedenheit mit der Wohn-
Mietbelastungsquote? gegend in den letzten 10 Jahren auf stabil ho-
in % 4,0 38 124 168 169 180 19,7 21,1 hem Niveau (siehe auch Tabelle 1).

1) 1990 in Mark

2) Anteil der Bruttokaltmiete am Haushaltsnettoeinkommen

Datenquelle: DIW-Wochenberichte 28/1991, 20/1993, 21/1994, 8/1995, 21/1997,
22/1998 auf Basis des SOEP

Neben den in der Wohnumgebung wahrge-
nommenen Umweltproblemen ist das Sicher-
heitsgefiihl am Wohnort eine weitere Deter-
minante der Zufriedenheit mit der Wohnge-
gend. Da sich auch dieser Aspekt der Wohn-
umwelt in Ostdeutschland positiv veréandert hat

am Wohnort sowohl im Osten als auch imzeigt sich auch in einer Betrachtung der Kyvgl. dazu den Beitrag von Noll/Weick in die-
Westen verringert. Der Riickgang ist besonmulation von Beeintrachtigungen. Wahrenger Ausgabe), hat insgesamt eine bedeutsame
ders im Osten erheblich und betrifft hier ins-1990 noch rund 80 Prozent der Ostdeutsch8kgigerung der subjektiven Qualitat der Wohn-
besondere die Luftverschmutzung, die Landéiber mindestens eines und sogar 54 Proz&ggend im Osten und eine Annaherung an den
schaftszerstérung und die Reinheit des Trinkéiber mehr als eines der aufgefuhrten Probjéesten stattgefunden. Die Zufriedenheit mit
wassers. Die Verbesserung der wahrgenonme klagten, betrugen die entsprechenden A¢er Wohngegend variiert deutlich mit der Art
menen Umweltqualitat insbesondere im Osteteile 1998 nur noch 47 Prozent bzw. 23 Preind Grolze des Wohnortes (Tabelle 1). In West-

Graphik 5: Anteil der Ausgaben fiir Wohnungsmieten an allen Ausgaben fiir den privaten Verbrauch’
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1) Ergebnisse der laufenden Wirtschaftsrechnungen. Haushaltstyp 1 = 2-Personen-Haushalte von Rentenempfangern mit geringem Einkommen;
Haushaltstyp 2 = 4-Personen-Haushalte von Arbeitern und Angestellten mit mittlerem Einkommen; Haushaltstyp 3 = 4-Personen-Haushalte von
Beamten und Angestellten mit hdherem Einkommen

Datenbasis: Berechnet nach Statistisches Jahrbuch 1994, S. 572-573, 577 und Statistisches Jahrbuch 1999, S. 556-559.
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deutschland und mit wenigen Ausnahmen au
in Ostdeutschland findet man zu allen Zei
punkten ein vergleichsweise hohes Zufriede
heitsniveau bei den Bewohnern der Dorfer u
landlichen Kleinstadte. Dagegen ist die Zufri

Tabelle 3: Wohnqualitat nach Einkommensniveau des Haushalts 1988/90, 1993 und 1998

bedarfsgewichtetes
Haushaltsnettoeinkommen in Quintilen’

denheit bei den Bewohnern der Grof3stédte ufld 1 OWestd;u_ZschlandS 0 10 OstdegtszhlandS 0
mittleren Stadte mit viel Industrie vergleichs — _ i — _ -
weise gering und hat sich im Zeitverlauf aucly mehrals 1Wohn- % 1988/90 49 68 87 47 39 M
kaum wesentlich gesteigert. Die geringere ZJ&  raum/Person % 1993 51 63 86 35 51 53
friedenheit steht in Zusammenhang mit ein % 1998 52 Al 91 48 56 78
héheren Umweltbelastung, aber auch mit o
ner geringeren subjektiven Sicherheit, die B Bad, WC und ZH of’ 1332/90 ;é g; Sg ig gé gg
wohner von Grof3stadten und mittleren Ind 0/° 1998 89 9 99 69 88 9
striestadten im Vergleich zu Bewohnern vo °
Dorfern und Kleinstadten empfinden. Eigenttimer % 1988/90 41 50 58 20 19 13
% 1993 38 44 50 32 29 27
Verbesserte Wohnqualitét zu steigenden % 1998 37 51 65 31 36 46
Kosten . Lo
Zufriedenheit mit
Die erhebliche Verbesserung der Wohnverhal der Wohnung 0 1988/30 7.9 82 84 6.3 66 69
nisse in den neuen Bundeslandern und die AR- g 1993 79 8.1 82 65 70 70
gleichung an westdeutsche Niveaus war b@§- B 198 78 82 86 6.4 7 80
kanntlich mit einer enormen Anhebung defl Umweltprobleme
Wohnungsmieten verbunden. Nach den Dat am Wohnort? %  1988/90 56 50 49 67 83 82
des SOEP stieg die Bruttokaltmiete pro Qu % 1993 47 45 46 51 60 61
dratmeter von durchschnittlich 0,88 Mark i % 1998 34 33 29 51 49 4
Jahr 1990 auf 9,26 DM im Jahr 1997 und né . o
herte sich damit dem westdeutschen Durcff Zufriedenheit mit
schnittspreis von 10,77 DM an (Tabelle 2). B  derWohngegend 0 1988/30 8,1 80 8.2 7.0 66 /3
gleicher Qualitat der Wohnung bestehen n g 1993 81 8.2 81 /.3 1.2 7
g 1998 7.9 8.1 8.1 6.4 76 78

noch geringe Unterschiede zwischen west- u
ostdeutschem Mietenniveau (Frick/Lahman
1998). Entsprechend der Anhebung der Wo
nungsmieten ist auch die Mietbelastungsqu
te trotz gleichzeitiger Einkommenszuwachs ]
der Haushalte stark angestiegen. Im Jahr 1987 Datenbasis: Wohlfahrtssurvey 1988, 1990-0st, 1993, 1998
muften ostdeutsche Haushalte im Durch-
schnitt bereits mehr als ein Finftel des Haus-
haltsnettoeinkommens fiir die Miete (kalt) aufAbhéngigkeit vom Einkommensniveau desmensabhéngige Versorgungsunterschiede der-
wenden; die Mietbelastungsquote lag in delaushalts zeigt fur Ostdeutschland, daR Amtt, daf3 in allen Dimensionen der Wohnqua-
alten Bundeslandern mit mehr als 25 Prozegehorige einkommensschwacher Haushalligat Ostdeutsche mit relativ geringem Haus-
aber immer noch deutlich héher. entweder gar nicht oder in wesentlich gerimhaltseinkommen am schlechtesten und West-
gerem MalRe als Angehorige wohlhabendeleutsche mit relativ hohem Einkommen am
Die Annaherung der Wohnkosten in West- untiaushalte die einzelnen Aspekte ihrer Wohibesten gestellt sind. Gegentiber dem Jahr der
Ostdeutschland zeigt sich auch in den laufewsituation zwischen 1990 und 1998 verbessewiiedervereinigung haben sich bei insgesamt
den Wirtschaftsrechnungen privater Haushakonnten (Tabelle 3). Dies trifft sowohl furverbessertem Versorgungsniveau die Dispari-
te (Graphik 5). Bei allen drei HaushaltstypeMerkmale der Wohnung als auch der Wohrtéten zwischen West- und Ostdeutschland ver-
hat sich der Anteil der privaten Verbrauchsumwelt zu, und die Zufriedenheit mit der Wohringert, aber die soziale Ungleichheit der
ausgaben, der fir die Wohnungsmiete (kalt)ung insgesamt hat sich ebensowenig wie digohnqualitat im Osten hat sich erhoht.
aufgewendet wird, in Ostdeutschland zwiZufriedenheit mit der Wohngegend in der un-
schen 1991 und 1998 stark vergroRert, wakersten Einkommensgruppe erhoht. Insgesafstick, J.; Lahmann, H.: Wohnungsmieten in
rend in Westdeutschland vergleichsweise méat sich in Ostdeutschland eine ausgepréagte Deutschland im Jahr 1997. Ergebnisse des

1) Gewichtungsfaktoren: Einpersonenhaushalt = 1, Zweipersonenhaushalt = 1.7, Dreipersonen-
haushalt = 2.3; fiir jedes weitere Haushaltsmitglied erhéht sich der Gewichtungsfaktor um 0.5.
2) sehr starken/starken Grund zur Klage tiber mindestens 1 Umweltproblem am Wohnort

Rige Zuwachse zu beobachten sind. Ungleichheit der Wohnverhéltnisse zwischen Sozio-oekonomischen Panels. DIW-Wo-
unteren und oberen Einkommensschichten chenbericht 22/1998. Deutsches Institut fir
Zunehmende soziale Ungleichheit der entwickelt; somit hat auch in dieser Hinsicht Wirtschaftsforschung, Berlin 1998
Wohnqualitéat eine Anndherung an die alten Bundeslander
stattgefunden. Statistisches Bundesamt (Hrsg.) in Zusammen-
Die starke Zunahme der Wohnkosten und der arbeit mit dem Wissenschaftszentrum Ber-

Belastung des Haushaltseinkommens durciusammenfassend kann festgehalten werden,lin fur Sozialforschung und dem Zentrum
Mieten, die der Preis fir die verbessertedal sich die Wohnverhaltnisse in Ostdeutsch- fir Umfragen, Methoden und Analysen,
Wohnverhaltnisse im Osten war, ergibt fiitand seit der Wiedervereinigung stark verbes- Mannheim: Datenreport 1994. Zahlen und
Haushalte mit geringem Einkommen eine besert haben, aber immer noch ein Riickstand zu Fakten tber die Bundesrepublik Deutsch-
sonders schwierige Situation. Es stellt sicMVestdeutschland vorhanden ist. Der Anstieg land. Bonn 1994
daher die Frage, inwieweit es auch einkonder Wohnqualitat war mit einer erheblichen
mensschwachen Haushalten in OstdeutschlaBteigerung der Wohnkosten verbunden, die @ Regina Berger-Schmitt, ZUMA
moglich war, eine hthere Wohnqualitat zu ereinkommensschwachen Bevolkerungsgruppen Tel.: 0621/1246-248
reichen. offensichtlich in relativ geringem Malie er-

moglichte, an den Verbesserungen teilzuhaben.
Eine Analyse verschiedener objektiver undriir Deutschland insgesamt ergeben sich da-
subjektiver Indikatoren der Wohngqualitat inmit 1998 systematische regionale und einkom-



