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Subventionen in der Wohnungswirtschaft
D r. D ieteri D uw endag, M ünster

Die  D iskussion  über die in Zukunft anzustrebende 
w ohnungspolitische K onzeption führte in  der jü n g 

s ten  V erg an g en h e it zu te ilw eise  diametral en tgegen 
gese tz ten  E rgebnissen. Im M ittelpunkt d ieser A use in 
and erse tzu n g  s teh t das Subventionsproblem ; über die 
A rt und  das A usm aß sow ie über die Dauer zukünfti
g e r staa tlicher Subvention ierung  im W ohnungsw esen 
b es teh en  gew ichtige U nterschiede. Die A uffassungen 
reichen  von  d e r vom  V ertrau en  auf die Selbstordnungs
k ra f t des W ohnungsm ark tes getragenen Ü berzeugung, 
W ohnlungssubventionen seien  „unsozial''^) oder nu r 
für e in e  Ü bergangszeit und  als Übergangslösung v e r
tretbar^) b is h in  zu d e r Ansicht, „daß man den W oh
nungsbau  für d ie  b re iten  Schichten der B evölkerung 
nicht dem  fre ien  Spiel der m arktw irtsdiaftlichen K räfte 
ü b e rla ssen  k a n n “, d ieser m ithin als „staatliche D auer
aufgabe" anzusehen  ist^). Zwischen diesen ex trem en  
S tan d p u n k ten  g ib t es e inen  b re iten  Fächer m odifizier
te r A uffassungen, d ie m ehr zur einen oder zur an d e
re n  R ichtung h in  tendieren .

Z u r A bgrenzung  des F ragenkreises sind zunächst 
e in ig e  grundsätzliche A usgangsüberlegungen v o rau s
zuschicken:
□  D ie T atsad ie , daß prak tisch  in  jeder D iskussion um  

S ubventionsproblem e politische, w irtschaftliche, 
soziologische und  nicht zu letzt psychologische G e
sich tspunk te  u n k la r  m ite inander verm engt sind, 
m acht e ine  dera rtig e  A nalyse  zu keiner leichten 
A ufgabe und schon gar nicht zu einem einfachen 
R echenexem pel. Im  folgenden werden d ah e r b e 
w u ß t d ie  ö k o n o m i s c h  relevanten A spek te  des 
Subventionsproblem s in den V ordergrund gestellt.

□  V orab  is t e ine grundsätzliche Frage zu k lären : 
So llte  sich d ie  zukünftige W ohnungspolitik —  
v o n  Ü bergangszeiten  einm al abgesehen —  ü b e r
h au p t des Instrum ents der Subvention bedienen, 
o d e r kom m t e ine  re in  m arktw irtsdiaftliche Lösung 
des W ohnungsversorgungsproblem s in  Betracht? 
D ie angeschnittene F rage läß t sich im R ahm en d ie 
ses B eitrages nicht in ih re r ganzen B reite auf- 
ro llen  und soll d ah e r nu r thesenartig b ean tw o rte t 
w erden . In  ih re r re in sten  Ausprägung b ed eu te t 
m arktw irtschaftliche W ohnungsversorgung je g li
chen V erzicht auf d ie  G ew ährung staatlicher V e r
günstigungen , nam entlich in  Form der O b jek tsub 
v en tio n  und /oder der Individualförderung. N un is t

1) W.  F r i c k h ö f f e r  ; W o h n u n g ssu b v en tio n en  s in d  u n so z ia l. 
I n :  M o n a ts b lä tte r  fü r  f re ih e itl id ie  W irtsd iaftspo litilc , N r. 10, 1966, 
S. 604 ff.
2) G . S c h m ö l d e r s :  P r iv a t is ie ru n g  d e r  ö ffen tlid ien  W o h 
n u n g s b a u d a r le h e n , F ran k fu rt/M . 1966, S. 73 ff.
3) M . D e  m m  e  1 : W o h n u n g sd e fiz it u n d  W o hnungsbedarf u n te r
b e s o n d e re r  B e rü c k sid itig u n g  d e r  V e rh ä ltn is s e  im F re is ta a t B ay e rn . 
I n :  B lä tte r  fü r G ru n d stü d es-, B au- u n d  W ohnungsred it, H . 11, 
1966, S . 202.

d e r  durch das sog. freie Spiel der K räfte bew irk te  
„Ausgleich" von  A ngebot und  N achfrage im  m ark t
technischen S inne zw ar selbstverständlich , e r  b ie te t 
jedoch ke ine  G ew ähr für e ine sozial befried igende 
Lösung des W ohnungsversorgungsproblem s. A ls 
eine gesicherte E rkenntn is der w ohnungsw irtschaft 
liehen Forschung kann  gelten , daß „die re in  m ark t 
w irtschaftliche, d ie  ungebundene W ohnungsver 
sorgung bestim m te V ersorgungslücken en ts tehen  
läß t“ )̂. D iese Tatsache ab er verpflichtet den m oder 
nen  Sozialstaat zur s u b s i d i ä r e n  H ilfeleistung

□  W ird  die N otw end igkeit staa tlicher In terven tionen  
im Bereich d es W ohnungsw esens prinzip iell be 
jah t, so s te llt sich a ls  zw eites die F rage nach de 
langfristig  anzustrebenden  subventionspolitischen 
K onzeption. Das b ed eu te t zw eierle i: Hs w äre  zu 
nächst e ine unzulässige V ereinfachung und  Ein 
engung des Blickwinkels, ak tue lle  haushaltsrech t 
liehe und  fiskalpolitische Schw ierigkeiten ode 
m om entane Engpässe auf dem  K apitalm ark t zu 
G rundlage der Entscheidung ü b er die künftige 
Subventionsm ethode zu machen. D ieser A usgangs
punk t findet sich jedoch in den  m eisten  d e r  jüngst 
erschienenen B eiträge zur Reform der öffentlichen 
W ohnungsbauförderung. S ieht m an  das S ubven
tionsproblem  dagegen  in dem  be re its  angedeu te ten  
Sinne e iner langfris tig  anzustrebenden  Konzeption, 
so liegt das Schw ergewicht e indeutig  auf d e r p rin 
zipiellen B etrachtung d e r  für den  W ohnungsbestand  
u n d  den  W ohnungsneubau  in  F rage kom m enden 
Subventions m  e  t h  o d e n  . Technische V erfah rens
regelungen  der W ohnungsbauförderung  b leiben  d a 
gegen im folgenden außer Betracht.

□  K onkret und  m it Bezug auf d ie derzeitigen  V er
hältn isse in  d e r B undesrepublik  lassen  sich die 
A uffassungen über d ie in  Z ukunft einzuschlagende 
Richtung der w ohnungspolitischen Subvention ierung  
praktisch in  zw ei große „Lager" spalten : Den Be
fürw ortern  e in e r vorw iegenden  O bjek tförderung  
(zinsverbilligte öffentliche B audarlehen und A uf
w endungsbeihilfen: M ischförderung) stehen  d ie
V erfechter e in e r p rim är anzuw endenden  Ind iv idual
subvention  (zw eckgebundene E inkom m ensm ehrung 
der N achfrager durch W ohngeld) gegenüber, w o
bei K om binationen b e ider Förderungsm ethoden, 
w ie zum Beispiel das derze itige  deutsche Subven
tionssystem , durchaus eingeschlossen sind. D abei 
kommt es im vorliegenden  Z usam m enhang zunächst 
nu r auf das den  a lte rn a tiv en  Förderungsm ethoden 
zuerkannte  Schw ergewicht an, e tw as vereinfachend 
gesag t a lso  au f d ie  Frage, ob d ie  A ngebotsförde-

4) H . K . S c h n e i d e r :  D ie W o h n u n g s v e rs o rg u n g  im
m o d e rn en  S o z ia ls taa t. In :  A llg e m e in e r  D e u ts d ie r  B a u v e re in s ta g , 
S tu ttg a r t  1964, S. 37.
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D uw endag: Subventionen in der W ohnungsw irtsd iaft

rung  oder die N achfragesubvention dom inieren 
sollS).
W ie lassen  sich nun  die offensichtlichen U nter
schiede in der B eurteilung der Frage: O bjek t- oder 
Individualsubvention? — erk lären? Es h ande lt sich 
doch h ie r um  ein ganz konkre tes w irtschaftspoliti
sches Problem, dessen vergleichsw eise „beste" Lö
sung u n te r Berücksichtigung des gesellschaftlichen 
und w irtschaftlichen G esam tzusam m enhanges von 
allen  V erfassern  ausdrücklich angestreb t w ird. Ein 
e rs tes  Erklärungsm om ent lieg t sicher in den  te il
w eise voneinander abw eichenden ideologischen 
S tandorten  der B etrachter; m it Subventionsideo lo
g ien läß t sich aber erfahrungsgem äß nu r schwerlich 
eine r a t i o n a l e  Subventionspolitik  betreiben. 
D er zw eite w ichtige G rund für d ie  A uffassungs
unterschiede re su ltie rt aus dem  I n f o r m a t i o n s 
p r o b l e m :  O hne Ü bertreibung  läß t sich sagen, 
daß d ie w ichtigsten Daten, die für die Entscheidung 
über die W ahl der zukünftigen Subventionsm e
thode unabding'bar herangezogen  w erden  m üßten, 
heu te  noch w eitgehend  unbekann t sind. So kom m t 
es, daß an  d ie S telle  p räz iser Inform ationen zum 
Teil sub jek tive  E influßfaktoren tre ten , d ie  die Lö
sung des Subventionsproblem s in  hohem  M aße b e 
w ertungsabhäng ig  machen. Eine u n te r diesem  
G esichtspunkt durchgeführte system atische A nalyse 
der verschiedenen D iskussionsvorschläge in der 
L itera tu r zeigt, daß s ie  großenteils von  B ehaup
tungen  ausgehen, d ie  sich gegenseitig  zu w ider
legen  versuchen. W ohlgem erkt, es sind B ehaup
tungen  bzw. A nnahm en — ke ine  F ak ten  oder ab- 
g esid ie rte  Prognosen — , und zw ar B ehauptungen 
über d ie gegenw ärtig  erreichte W ohnungsverso r
gungslage, über das L eistungsverm ögen der einen  
oder die U nfähigkeit der anderen  S ubventions
m ethode, über ih re  finanziellen  A usw irkungen  und  
vieles andere m ehr. Dies w ird  im fo lgenden noch 
deutlicher w erden. Das bedeu te t aber, daß den  auf 
d e r  Basis abw eichender B ehauptungen erz ie lten  
Ergebnissen in  d e r L itera tu r jew eils  unterschied
liche A usgangspunkte  und  V oraussetzungen  zu
grunde liegen. Die Entscheidung ü ber die künftige 
Förderungsm ethode an  e in  derartiges System  von 
A nnahm en zu klam m em , erscheint jedoch als 
äußers t fragw ürdiges V orgehen!

SOZIAL-ÖKONOMISCHE KRITERIEN DER 
SUBVENTIONIERUNG

Es is t nun  in te ressan t, das V erhältn is be ider Förde
rungsm ethoden zueinander einm al n äh er zu betrach
ten  — genauer gesagt, den  G ründen nachzugehen.

5) D ie se  F ra g e  s te l l t  sich n ich t n u r  in  D eu tsch land . In  zah lre ich en  
■westeuropäiscäien L ä n d ern  lä ß t sich g e g e n w ä rt ig  e in  te n d e n z ie lle r  
Ü b e rg an g  v o n  d e r  b is h e r  v o rw ie g e n d  p ra k t iz ie r te n  o b je k tb e 
zo g e n en  B a u k o s te n su b v e n tio n ie ru n g  zu r  In d iv id u a lfö rd e ru n g  
b eo b a ch ten . D ies g il t  v o r  a lle m  fü r d ie  L ä n d er D än em ark , 
S chw eden , Ö s te rre ic h  (gep lan t) u n d  d ie  N ie d e rla n d e  (g ep lan t) , in  
d if fe re n z ie r te r  F orm  a b e r  auch fü r  F ran k re ich , E n g lan d  u n d  
B elg ien .

w eshalb d e r staatlichen  O bjek tsubven tion  einerse its  
oder der Ind iv idualfö rderung  an d ere rse its  als zu
künftig  anzuw endender Subventionsm ethode in  d e r  
B undesrepublik  d e r  V orrang  zuerkann t w ird. B ereits 
h ie r zeig t sich der e in le itend  erw ähn te  Einfluß sub
jek tiv e r M om ente. Zunächst überrasch t d ie  vielfach 
g l e i c h l a u t e n d e  A rgum enta tion  für die bevorzug
te  A nw endung der e inen  oder der anderen  F örderungs
m ethode; Einige G ründe, die zum  B eispiel fü r d ie  
Ü berlegenheit der O b jek tsubven tion  vorgebracht w er
den, w erden  gleicherm aßen als V orte ile  der Ind iv idual
förderung genannt. Ä hnlich v e rh ä lt es sich m it den  
verm eintlichen N achteilen  beider F örderungsarten . 
Dies gilt sow ohl für das angestreb te  Ziel e in e r höhe
ren  „ökonom ischen R ationalitä t" in  d e r  w ohnungs
w irtschaftlichen Subvention ierung  als auch für das 
A rgum ent der G ew ährleistung  e in e r ausreichenden 
N eubau tä tigkeit und  der S icherstellung der W ohnungs
versorgung  b re ite r  B evölkerungsschichten zu tr a g 
baren  M ieten  bzw. B elastungen. Forscht m an nach 
G ründen dieses offensichtlichen W iderspruchs, so lieg t 
es nahe, die V oraussetzungen  zu  untersuchen, von 
denen  d ie unterschiedlichen A rgum enta tionen  au s
gehen.

Um eine D iskussionsbasis zu schaffen, is t zunächst d e r  
gem einsam e S tandort a lle r A usgangsüberlegungen  
zur Reform d e r  öffentlichen W ohnungsbauförderung  
zu um reißen: A ngestreb t w ird  die „rationellste" Sub
ven tionsm ethode als B estand teil e iner langfristigen  
w ohnungspolitischen K onzeption. Ih re  W ahl h a t u n te r 
Beachtung der K riterien  e iner funktionsfäh igen  W oh
nungsw irtschaft zu erfolgen, d. h. in  Ü bereinstim m ung 
m it dem  P ostu lat e in e r w irtsd iaftlich  effiz ien ten  und 
sozial befried igenden  Lösung des W ohnungsverso r
gungsproblem s im v /e itesten  Sinne®). W as heiß t nun 
„w irtsdiaftlich effizient" und  w as „sozial befried i
gend“? M it d ieser K ernfrage der staatlichen  W oh
nungspolitik  verb inden  sich im einzelnen zw eifellos 
ganz unterschiedliche A ssoziationen  und  W ertv o r
stellungen. Je d e r  V ersuch, e ine kon k re te  und  zugleich 
allgem ein akzep tierte  A ntw ort auf d iese F rage zu 
finden, dü rfte  von  vornhere in  zum Scheitern v e ru rte ilt 
sein. Bei näherem  Z usehen zeig t sich nun, daß eine 
P räzisierung der F rageste llung  w eiterh ilft; W ir fragen 
im folgenden nach der Förderungsm ethode m it dem 
vergleichsw eise höchsten sozial-ökonom ischen „ E r 
f o l g “. D ieses V orgehen  erfo rdert e ine  A ufspaltung  
der versch iedenen  Subventionseffek te  in  d ie  g rund
sätzlichen drei K ategorien  (1) d irek te r S ubventions
aufw and’), (2) B edarfsdeckungseffekt und  (3) Sekun
därw irkungen.

U nter der V ielzahl theoretisch  m öglicher K om binati
onen d ieser d re i Effekte w äre  —  um n u r e inen  Fall 
herauszuheben  —  derjen ig en  Förderungsm ethode aus

6) H ie rzu  v g l. D. D u w e n d a g . *  M e th o d e n  u n d  P ro b lem e  e in e r  
L ib e ra lis ie ru n g  d es  S o z ia lw o h n u n g sb e s ta n d e s , K ö ln  1965.
7) D ie au f  e in e n  g em e in sam en  S tich tag  d is k o n tie r te n  » v erlo ren en "  
Z uschüsse  bzw . Z in sv e rz ich te  d e r  ö ffen tlichen  H an d  b e i  A n 
w en d u n g  a l te rn a t iv e r  M e th o d e n .
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ökonom isd ie r Sicht grundsätzlich der V orzug zu ge
ben, d ie  bei gleidiem  d irek ten  Subventionsaufw and 
un d  bei gleichem  versorgungspolitisd ien  Effekt die 
ge rin g sten  negativen  N ebenw irkungen  w irtschaft
licher und  sozia ler A rt zeitigt.

Erschein t dam it das Problem der „rationellsten" F ö r
derungsm ethode  zumindest theoretisch  lösbar, so b e 
re i te t  d ie  em pirische Auffüllung d ieser „Z ielfunktion 
m it d re i U nbekannten" erhebliche Schw ierigkeiten. 
D ies ze ig t sich insbesondere bei der Q uantifizierung 
d e r  Sekundärw irkungen, aber auch bei d e r P rogno
s tiz ie ru n g  des direkten Subventionsaufw andes, d e r 
erfo rderlich  ist, um  bei A nw endung a lte rn a tiv e r F ör
derungsm ethoden  den gleichen versorgungspolitischen  
E ffekt zu erzielen .

DAS BEDARFSKRITERIUM

E ine w ichtige Rolle in der A useinandersetzung  über 
d ie  W ah l d e r künftigen Subventionsm ethode in der 
B undesrepub lik  spielt die A naly se  der W ohnungs
m ark tlag e , d. h. hier insbesondere des derzeitigen  
u n d  zukünftigen  W ohnungsbedarfs („B edarfskriteri
um "). In  d e r L iteratur lassen sich h ierzu  fo lgende e n t
geg en g ese tz te  Standpunkte erkennen:
□  M olitor*) befürw ortet für die Z ukunft d ie  „K onzen

tra tio n  des staatlidien Förderungsbudgets auf e ine 
e lastisch  gehandhabte O bjek tsubven tion", um die 
„Schließung d e r  A n g e b o t s l ü c ; k e “ m öglichst 
schnell zu erreichen und „in absehbaren  F risten  zu 
ausgeg lichenen  W ohnungsm ärkten zu ge lan g en “. 
A uch an d e re  Stellungnahmen, w ie zum B eispiel die 
d e r ARGEBAU, die für e ine Fortsetzung  d e r b is 
h e rig en  O bjektförderung p läd ieren , gehen  eben
falls von  einem  derzeit noch unzureichenden S tand 
d e r  W ohnungsversorgung in  D eutschland aus®).

Q  D em gegenüber wird das gegenw ärtig  erreich te  
V erso rgungsn iveau  von  durchschnittlich w en iger 
a ls  d re i P ersonen  je W ohnungseinheit zum A nlaß 
genom m en, die zukünftige F örderungsm ethode 
p rinz ip ie ll nu r auf die indiv iduelle  L eistungsfähig
k e it der Bewohner (Individualsubvention) abzu
s te lle n  und  einen w eitgehend  fre ifinanzierten  
W ohnungsneubau  zu fordern^“). D ie angebo ts
stim u lie ren d e  W irkung (Art und  Umfang der N eu 
b au tä tig k e it) einer derartigen  N achfragesubvention 
w ird  als ausreichend angesehen, ebenso w ie d ie

8) B . M o l i t o r ;  W ohnb au p o litik  u n d  S u b v e n tio n ie ru n g . In ; 
H a m b u rg e r  J a h rb u c h  fü r W irtsd ia fts- im d  G ese llsc h a ftsp o lit ik , 1966.
9) In  d ie se m  Z usam m enhang  w ird  d a ra u f  h in g e w ie s e n , d a ß  „für 
m in d e s te n s  70 “/o d e r  B evölkerung h ö ch sten s  e in e  M ie te  o d e r  
B e la s tu n g  zw isch en  DM  3,— u n d  DM  3,50 tra g b a r"  is t  so w ie  au f 
d ie  T a tsa c h e , d aß  zu  den F ö rd e ru n g sb e re c h tig te n  zw a r 70 Vo 
d e r  B e v ö lk e ru n g  g eh ö re n , b ish e r  a b e r  ta tsäch lich  n u r  30 "/« m it 
s u b v e n tio n ie r te m  W ohnraum  v e rs o rg t w e rd e n  k o n n te n . (V gl. 
S te l lu n g n a h m e  d e r  A rbeitsgem einscha ft d e r  fü r  d a s  B au-, 
W o h n u n g s -  u n d  S ied lu n g sw esen  zu s tä n d ig e n  M in is te r  d e r  L ä n d e r 
—  A RG EBA U  —• zu r  künftigen  F ö rd e ru n g  d es  so z ia len  W o h n u n g s 
b a u s . In ; D e r  la n g fr is tig e  K red it, 24. F o lg e , 1966, S. 638).
10) V g l. z .B .  J .  B r ü g g e m a n n ;  V o r e in e r  n e u e n  Epoche 
d e r  W o h n u n g s p o li t ik ;  Ziele, M eth o d e n , M öglicäikeiten . In ; G e 
m e in n ü tz ig e s  W o h n u n g sw esen , H e ft 12, 1966, S. 357 ff. u n d  
.G u ta c h te n  zu r  zu kün ftigen  W o h n u n g sb a u fin a n z ie ru n g " . In ; 
B u n d e s b a u b la tt ,  H e f t 7, 1966, S. 300 ff.

Sicherstellung d e r W ohnungsversorgung  zu tr a g 
b aren  M ieten  bzw. Lasten. S taatliche O bjek tsub
ven tionen  so llten  dagegen  nicht m ehr nach dem 
b isherigen „G ießkannenprinzip“, sondern  nur noch 
in  A u s n a h m e f ä l l e n ,  und  zw ar stru k tu re ll 
und/oder kon junk tu re ll gezie lt gew ährt w erden.

A n d ieser S telle zeig t sich bereits, daß den  verschie
denen Em pfehlungen zur W ah l der zukünftigen F ö rde
rungsm ethode unterschiedliche A nnahm en über den 
derzeitigen  und  in  Z ukunft zu e rw artenden  W ohnungs
bedarf sow ie über die F unktionsfäh igkeit des m ark t
w irtschaftlichen Prinzips in  der W ohnungs Wirtschaft 
zugrunde liegen. W elche A im ahm e is t zutreffend? 
Läßt sich überhaup t d ie  „Richtigkeit" d e ra rtig e r A n 
nahm en zuverlässig  überprüfen? E ine B eantw ortung 
d ieser Fragen erscheint insbesondere  aus zw ei G rün
den  problem atisch. E rstens: D ie V orste llung  von einem  
„globalen W ohnungsm ark t“ is t w egen  d e r V ielzahl 
örtlicher und sachlicher T eilm ärkte, zw ischen denen 
n u r in  begrenztem  M aße Substitutionsm öglichkeiten 
bestehen, nur e ine gedankliche F iktion. Das auf Kreis- 
ebene erm itte lte  sog. sta tistische W ohnungsdefizit 
lie fert daher w egen der reg ionalen  und sachlichen 
Saldiereffekte n u r e ine ab s trak te  Durchschnittsziffer, 
d. h. g lobale und  w enig aussagekräftige  A ngaben  über 
d ie  tatsächliche V ersorgungslage. A ber auch d ie e r
satzw eise  von G ebietskörperschaften  durchgeführten  
„D efizit-Kontroll-Rechnungen“ verm ögen  im allge
m einen n u r unvollkom m en A uskunft über die im ö rt
lichen Einzelfall re lev an te  V ersorgungslage zu geben: 
Ganz abgesehen  vo n  d en  sog. K arteileichen finden 
U nterschiede zw ischen W ohnungsw ünschen und  k au f
k rä ftige r W ohnungsnachfrage sow ie Uber- und  U nter
belegungen von  W ohnraum  in  den örtlich reg is tr ie r
ten  D efiziten naturgem äß ke in e  hinreichende Berück
sichtigung. Als Basis für zukünftige W ohnungsbedarfs
rechnungen sind dera rtig e  Stichtags w erte  überd ies w e 
nig geeignet, da sie  W anderungsbew egungen  nicht 
erfassen.

Zw eitens: V on einem  W ohnungs-„M arkt" im e igen t
lichen Sinne k an n  n u r innerha lb  bestim m ter W oh
nungskategorien  gesprochen w erden  (freifinanzierte 
N eubauw ohnungen, steuerbegünstig te  N eubau- und 
libera lisierte  A ltbauw ohnungen  in  d en  sog. w eißen 
Kreisen). V on dem  Ende 1966 insgesam t vorhandenen  
M ietw ohnungsbestand von  rd. 13 Mill. W E sind der
zeit noch e tw a  45 “/o (fast 6 M ill. WE) m a r k t u n -  
w i r k s a m  und  w erden  es b is 1970 voraussichtlich 
auch bleiben. D avon en tfa llen  rd. 4,5 Mill. W E auf 
öffentlich gefö rderte  M ietw ohnungen (inkl. Zweit- 
bzw. E inliegerw ohnungen in  öffentlich gefö rderten  
Fam ilienheim en) und  W ohnungen  der gem einnützigen 
W ohm m gsw irtschaft: d ieser W ohnungsbestand  b leib t 
nach dem  W illen  des G esetzgebers noch für unbe
stim m te Zeit öffentlichen M ietpreis- und  B elegungs
b indungen unterw orfen . Auch die endgültige L iberali
sierung  des A ltbau-M ietw ohnungsbestandes dü rfte  für 
ein ige S tädte und L andkreise nicht vo r dem  1. 1. 1970 
zu e rw arten  sein.
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W elche Schlußfolgerungen können  aus d iesen  Fakten  
im H inblick auf d ie  angeschnittenen F ragen  gezogen 
w erden?
□  Ein fundiertes U rteil über den tatsächlichen gegen 

w ärtigen  und  zukünftigen W o h n u n g s b e d a r f  
kann  ers t nach vo llständ iger E ingliederung des 
gesam ten W ohnungsbestandes in den  M arktprozeß 
getroffen w erden. E ine auch noch so gu t ausge
bau te  unternehm erische M arktforschung verm ag 
die zu  e rw artenden  M ark tergebnisse nicht h in 
reichend genau  zu antizipieren.

□  Die F u n k t i o n s f ä h i g k e i t  e iner durch M ark t
m echanism us und W ettbew erb  g esteu e rten  W oh
nungsw irtschaft kann  so lange  nicht kom peten t b e 
u rte ilt w erden, als ein  beträchtlicher Teil —  näm 
lich fast 50 “/o des gesam ten  M ietw ohnungsbestan
des —  „jenseits von  A ngebot un d  N achfrage ko n 
serv iert"  w ird. E rgebnisse des M ark tprozesses auf 
fre ien  T eilm ärk ten  sind w enig  aussagekräftig : A uf 
die W irkung  des M ark tes als Ganzes, auf d ie W e tt
bew erbs- und A usgleichsfunktion, kom m t es an.

□  Die E inführung des w ettbew erbsw irtschaftlichen 
Prinzips für d ie  gesam te W ohnungsw irtschaft d ient 
der v ie l z itie rten  „ökonom ischen K larheit": Erst 
die M ark tergebn isse
— trennen  W ohnw ünsche von kaufk räftiger Nach

frage,
— zw ingen zu ra tionalem  V erha lten  auf der A n

gebots- und  N achfrageseite,
— lassen  even tue lle  K alkulations-„R eserven" in 

den Bau- und  B odenpreisen, aber auch In v es ti
tionsrisiken  sow ie T hesaurierungen  von  W ohn- 
raum  erkennen ,

— erhöhen  die M obilität und  F luk tuationsneigung 
der M ieter,

— geben  dem M ietpreis seine ind ikative  Funktion 
für die W ohnw ertun tersch iede und  die jew eilige 
M ark tlage  zurück

— und  m achen selbstverständlich  auch echte V er
sorgungslücken und  soziale H ärten  in der W oh
nungsversorgung  ers t w irklich sichtbar.

Kurz; E rst nach vo llständ iger In teg ra tion  des gesam ten 
W ohnungsbestandes in  d e n  M arktprozeß läß t sich eine 
w i r k l i c h k e i t s n a h e  A ussage treffen  über den 
erreichten  S tand d e r  W ohnungsversorgung, über den 
zukünftigen W ohnungsbedarf sow ie über d ie F unk
tionsfähigkeit, d. h. d ie  w irtschaftliche und soziale 
Effizienz des m arktw irtschaftlichen System s in  der 
W ohnungsw irtschaft.

DAS DILEMMA DER SUBVENTIONSENTSCHEIDUNG

A us alledem  folgt, daß die Ü berlegungen zur zu
künftigen  Subventionsm ethode so lange von  frag
w ürd igen  V orausse tzungen  ausgehen, als d iese V or
bedingungen  nicht erfü llt sind. G leichzeitig w ird  auch 
deutlich, daß das eigentlich neuralgische Problem  der 
derzeitigen  W ohnungspolitik  w en iger in  der W oh

nungsbau- als v ie lm ehr in  der W ohnungs- B e s t a n d s 
p o l i t i k  — nämlich in dem  V erteilungsprob lem  — 
liegt. Es ist daher an sich m üßig, darüber zu streiten , 
ob w ir gegenw ärtig  noch von  einem  „V erkäuferm arkt", 
von  e iner „A ngebotslücke“ oder überhaup t von  e iner 
„ langfristigen K rise in  der W ohnungsw irtschaft““ ) 
sprechen können, oder ob w ir bere its  e inen  „K äufer
m ark t“ haben  und  in  Z ukunft v o r „,w eißen H alden ' 
in Form  leerstehender W ohnungen  in  d e r B undes
repub lik "‘ )̂ s tehen  w erden. Die w ahren  V erhältn isse  
und d e r  kritische W endepunk t in der w ohnungsw irt
schaftlichen M ark tlage  w erden  u n te r den  gegebenen  
B edingungen verdeckt; das D ilem ma der Subven tions
entscheidung re su ltie rt dam it letztlich aus dem  P ro 
b lem  unvollkom m ener Inform ation über d ie  ta tsäch
liche V ersorgungslage. Es is t d ah e r gegenw ärtig  noch 
e ine grundsätzlich o f f e n e  Frage, w elcher Subven
tionsm ethode m an in  Z ukunft den  V orrang  einräum en 
sollte.

Dem s teh t auch nicht entgegen, daß über e in ige Kom
ponenten  des derze itigen  und zukünftigen  W ohnungs
bedarfs ein igerm aßen  zuverlässige Schätzungen v o r
liegen (zum Beispiel die Zahl der örtlich reg istr ie rten  
echten D ringlichkeitsfälle oder der W ohnungsbedarf 
aus d e r  N eugründung  von  H aushalten) —  Schätzungen 
oder doch zum indest g robe A nhaltspunk te  über die 
sog. B rennpunkte des W ohnungsbedarfs oder die 
Zahl der abbruchreifen W ohnungen. D iese B edarfs
schätzungen berücksichtigen jedoch nur d ie  e i n e  
Seite des W ohnungsversorgungsproblem s; d ie  im ter 
den  B edingungen e ines durch W ettbew erb  auf der 
A ngebots- und  N achfrageseite gesteuerten  W ohnungs
m ark tes zu e rw artenden  E rgebnisse b leiben dagegen  
zw angsläufig im berücksichtigt.

D am it w ird  deutlich, daß zum gegenw ärtigen  Z eit
punk t und u n te r den derzeitigen  B edingungen im 
G runde jed e  Entscheidung über die W ahl der zukünf
tigen Subventionsm ethode den  C harak te r des E x p e 
r i m e n t e l l e n ,  des Risikos träg t. Die dam it v e r
bundene mögliche G efahr e iner Fehlleitung knapper 
öffentlicher und p riv a te r M ittel lieg t auf der Hand. 
D araus folgt zw ingend, d iese Entscheidung bis zur 
vo llständigen  L iberalisierung des W ohnungsbestandes 
zurückzustellen und von  den sich ergebenden  M ark t
ergebnissen  abhängig  zu machen. E rst die K enntnis 
der M ark tdaten  erm öglicht e in  gesichertes U rteil über 
A rt, Umfang, O rt und  D auer d e r S ubvention ierung  im 
W ohnungsw esen.

Z ahlreiche A rgum ente gegen die b isherigen  Schluß
folgerungen lassen  sich nun  verm uten ; w ir stehen  
nicht im Z eitpunkt N ull der w ohnungsw irtschaftlichen 
Subventionierung, sondern  befinden uns se it m ehr als 
fünfzehn Jah ren  in  festgefügten , von  Zeit zu Zeit m odi
fiz ierten  B ahnen d e r  Subventionspolitik . D iese — 
pragm atischen —  G ründe legen  es nahe, für d ie  Zeit

11) V g l. E. T  h  i e  1 ; D ie la n g fr is tig e  K rise  in  d e r  W o h n u n g s 
w ir ts d ia f t .  In :  W IR T SC H A FT SD IEN ST, H eft 8, 1966, S. 425 ff.
12) V g l. „G rundstüdes- u n d  W o h n u n g sm a rk t an  d e r  k r it is d ie n  
G ren ze" . In : B ö rsen ze itu n g , N r. 220 v o m  15. 11. 1966,
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vo n  d e r  Ü berführung des bisher n od i gebundenen  
W ohnungsbestandes in  den  M arktprozeß b is zur er- 
fo rd e rlid ien  K enntnis a lle r  relevanten  M ark tda ten  e in  
u n te r  U m ständen e rw eite rtes  System der derze itigen  
W ohngeld subven tion  als Ü b e r g a n g s l ö s u n g  zu 
b efü rw orten . Im G egensatz zur O bjek tsubvention  lieg t 
d e r  en tsd ie idende  ökonom isdie V orte il d ieses  Sy
stem s ja  ge rad e  darin , daß es eine m ark tw irtsd ia ft
lid ie  P re isb ildung  v o r  d e r  sozialpolitisdien K orrek tu r 
des M ark tergebn isses zuläßt. Auf d iese M ark tp re ise  
a b e r  kom m t es fü r d ie  Subventionsentsdieidung an : 
W ir k ennen  d iese P reise  n id it, solange w ir dem  M ark t 
n id i t d ie  C hance des „Funktionierens“ gegeben haben . 
D ie w äh ren d  d e r D bergangsphase verm u tlid i au ftre 
ten d en  F rik tionen  d ieses A npassungsprozesses so llen  
n id i t gering  gesd iä tz t werden; g le id iw ohl e rsd ie in t 
d ie se r  „Preis" n id it zu hodi, wenn h ie rdu rd i die w irk- 
lld ie n  w ohnungsw irtsd iaftlid ien  V erhä ltn isse  s id itb a r 
w erd en  und  zukünftige (möglidie) F eh linvestitionen  
ö ffen tlid ien  und  p riv a ten  Kapitals ve rh in d ert w erden  
können .

BEDEUTUNG DER OBJEKTSUBVENTION

D ie fü r d ie  E n tsd ieidung  —  Objekt- o der Ind iv idual- 
fö rderung? —  m aßgeb lid ien  Ergebnisse e ines fre ien  
W ohnungsm ark tes lassen  sid i nun n id it an tiz ip ieren , 
so n s t w äre  das Problem  ja  gelöst; ü b e r d ie  ta tsäd i-  
lid i zu  e rw arten d en  M arktergebnisse können  d ah e r im 
fo lgenden  n u r e in ige A n n a h m e n  gem ad it w erden .

A llgem ein  läß t sid i sagen, daß die G ew ährung o b jek t
b ezo g en er W ohnungsbausubventionen im m er dann 
un d  so  lan g e  e rfo rderlid i ersdieint, als d ie M ark tlag e  
e in e  gezie lte  und  vt>r allem  r a s c h e  A npassung  des 
W ohnungsangebo ts a n  die N adifrage verlang t. In  a llen  
F ällen , in  den en  (trotz W ohngeldzahlung) d as  W oh
nungsdefiz it auf ö rtlid ien  Teilm ärkten n u r durch e ine 
k u r z f r i s t i g e  E rhöhung des W ohnungsangebots 
b e se itig t w erden  kann, is t die öffentlidie K apital- o der 
au d i A ufw andssubven tion  das erfo lgversp red iende  
In s trum en t. A ls unm itte lbarer Beitrag zur W ohnungs
bau finanz ie rung  (im Fall des Z inszusdiusses: M obili
s ie ru n g  von  K apitalm arktm itteln) is t d ie O b jek tsu b 
v e n tio n  in  d iese r H insicht der Individualförderung , 
d ie  j a  e rs t ex  p o st d ie  Belastung des W ohnungsnutzers 
v e rr in g e rt, zw eifellos überlegen. H inzu kom m t, daß 
d ie  angebo tsstim ulierende W irkung d e r  N achfrage
su b v en tio n  sicher e inen  längeren tim e-lag  h a t a ls  d ie  
O b jek tfö rderung . In  den  genannten Fällen, fe rn er ab e r 
auch aus a llgem einen  struk turellen  oder k o n ju n k tu 
re lle n  Gründen*^) w äre  damit e ine konkurrenzlose  
V orw egen tscheidung  zugunsten der O b jek tsubven tion  
getroffen .

F re ilid i d a rf  a b e r d ie  A usnahm e dabei nicht zu r Regel 
w e rd en : E ine a llzu  großzügige A uslegung  s tru k tu r
po litischer oder kon junk tu re ller G ründe b irg t die Ge-

13) S tid iw o r te :  a n t iz y k lis d ie  B aupo litik , K a p ita lm a rk ts d iw ä d ie ,
W a n d e ru n g sb e w e g u n g e n , In d u s trie an s ied lu n g , E rsa tzw o h n u n g sb au  
im  R ah m en  s tä d te b a u l id ie r  E rneu eru n g sm aß n ah m en  u . ä.

fahr, daß u n te r dera rtig e  —  natu rgem äß  nicht exak t 
zu defin ierende —  Ziele le tz ten  Endes alle  Erschei
nungen  subsum iert w erden  können. E ine zw eite wich
tige  E inschränkung betrifft d ie  kon junk tu rpo litisd i 
m otiv ierte  A nw endung d e r  O b jek tsubven tion : D ie ge
zielte  und  rasche Förderung von W ohnungsbau inve
stitionen  ste llt w egen des vergleichsw eise hohen 
B esdiäftigungs- und  E inkom m enseffektes zw eifellos 
e in  sehr w irksam es Instrum en t d e r  K onjunkturpolitik  
dar, vo r allem  auch w egen  d e r  v ie lfä ltigen  A usstrah 
lungsw irkungen  auf vor- und  nachgelagerte  B ereidie. 
N ur darf dieses Ziel n id it lediglich um  se iner selbst 
w illen  verfo lg t und  die ta tsäch lid ie  W o h n u n g s 
b e d a r f s l a g e  aus dem  A uge verlo ren  w erden. Das 
Ergebnis könn ten  andernfalls F eh linvestitionen  sein.

N un frag t sich jedod i, ob —  abgesehen  von  den  ge
nann ten  Sonderfällen, die es sicher zu a llen  Z eiten  
geben w ird  —  eine p r i n z i p i e l l e  A nw endung der 
O b jek tsubvention  zu befü rw orten  oder ob die Ind i
v idualförderung  vorzuziehen  ist. A usgangspunkt der 
nachfolgenden Ü berlegungen  is t also  e in  „norm alisier
ter" , ein  „ausgeglichener" W ohnungsm arkt, w obei das 
M arktgleid igew icht (un ter Einschluß e iner Leerw oh
nungsziffer von  ein igen  Prozent) selbstverständlich  
nu r im Sinne e iner Tendenz begriffen  w erden  kann: 
als ein  dynam isches oder au d i re la tiv es G leichge
wicht. W elche Subventionsm ethode erscheint u n te r 
d iesen  V oraussetzungen  adäquat?

KRITIK A N  DER INDIVIDUALFÖRDERUNG

Die B efürw orter der O b jek tsubven tion  k ritis ie ren  zu
nächst den  geringen v e r s o r g u n g s p o l i t i s c h e n  
E f f e k t  der Indiv idualförderung; sie garan tie re  w e
der die Sicherstellung eines ausreichenden W ohnungs
neubaus auch für einkom m ensschw ächere B evölke
rungsgruppen, noch gew ährle iste  sie „ tragbare" M ie
ten. D am it s te llt sich d ie Frage, ob u n te r den Bedin
gungen eines ausgeglichenen W ohnungsm ark tes mit 
fre ier M ietpreisb ildung  — und n u r von  d iesen Be
dingungen w ird  ja  im vo rliegenden  Z usam m enhang 
ausgegangen! —  d ie  angebotsstim ulierende W irkung  
einer N achfragesubvention w irklich zu gering  is t und 
dah er zu unbefried igenden  E rgebnissen  führen muß. 
Eine eindeutige A ntw ort auf d iese F rage erscheint zur 
Zeit nicht möglich: Solange die genann ten  Bedingun
gen nicht erfü llt sind —  und  d ie  b isherigen  O rdnungs
prinzip ien  d e r  W ohnungsw irtschaft s teh en  dem  en t
gegen — , is t e ine  d e ra r tig e  allgem eine A nnahm e w e
gen der b isher feh lenden  E rfahrungen prak tisch  durch 
nichts zu rechtfertigen. Im übrigen  is t das Problem  
„tragbarer" M ieten  bzw. Lasten  und der angebots
stim ulierenden  W irkung  e in e r N ad ifragesubven tion  
nicht zuletzt aud i e ine F rage der technischen A us
gestaltung  des Ind iv idualförderungssystem s und  der 
Bestimmung des sog. Selbstbehalts.

Zum anderen  leu d ite t nicht ein, w eshalb  sich auch in 
e in e r freien  W ohnungsw irtschaft n id it T räger des
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W ohnungsangebots finden sollen  (so zum Beispiel vo r 
allem  die gem einnützigen W ohnungsunternehm en 
oder im R ahm en e ines kom m unalen  W ohnungsbestan 
des), d ie ih re  p rim äre  A ufgabe darin  sehen, d ie  W oh
nungsversorgung  fü r die echten P roblem kreise unserer 
B evölkerung (einkom m enssdiw ache und  k inderreiche 
Fam ilien, a lte  Leute etc.) zu angem essenen  B edingun
gen und angem essenem  S tandard  zu übernehm en.

H inzu komm t, daß u n te r d en  B edingungen eines fre ien  
W ohnungsm ark tes (aber nur dann!) auch m it einem  
gew issen  U m verteilungs- u n d  Freisetzungseffek t in n er
halb  der b isher noch fas t 6 M ill. gebundenen  (m arkt- 
unw irksam en) M ietw ohnungen des A ltbau- und  vor 
allem  des Sozialw ohnungsbestandes zu rechnen ist. 
Jü n g ste  statistische E rhebungen in  N ordrhein -W est
falen  und Berlin*^) geben  in te re ssan te  A ufschlüsse 
ü ber das A usm aß ineffiz ienter W ohnraum nutzung; 
das W ohnungsbedarfsproblem  e rk lä rt sich dam it zum 
T eil aus d e r  V erte ilungsd iskrepanz innerhalb  des v o r
handenen  W ohnungsbestandes.

Eng verknüpft m it den  b isherigen  F ragen  is t das 
Problem  d e r  I n z i d e n z ,  d. h. d ie  Befürchtungen, 
daß nicht der zu fö rdernde W ohnungsnutzer letztlich 
in  den  w irtschaftlichen G enuß d e r  N achfragesubven
tion  komm t, sondern  der V erm ieter, indem  e r den 
M ietzuschuß vo ll oder zum  Teil in  d ie  K alkulation  
e iner ü b e r h ö h t e n  M ietpreisforderung  m it e in 
bezieht. A llgem eine M ietp re isste igerungen  könn ten  die 
Folge sein. D ieser Fall is t durchaus denkbar und  häng t 
von d e r  jew eiligen  M ark tlage , d. h. von  der „Stärke" 
der M ark tte ilnehm er ab. Indessen  is t d iesen  Befürch
tungen  fo lgendes en tgegenzuhalten : W ir kennen  w e
der d ie  P reise  nod i die jew eilige  örtliche M arktlage , 
d ie sich u n te r den  B edingungen eines völlig  freisp ie
lenden  M ietpreissystem s ergeben  w ürden; die der
zeitigen  M ieten  fre ie r W ohnungste ilm ärk te  sind kein  
Indiz und schon g a r nicht als unveränderlich  und  nach 
u n ten  h in  s ta rr  zu betrachten^®). W as aber w ürden  
andererse its  überhöh te  M ietpreise, in  d ie  d ie  Nach
fragesubvention  voll oder te ilw eise  e in k a lk u lie rt w äre, 
bedeuten? Sie w ären  doch d e r  sicherste Ind ikato r für 
d ie un ternehm erische M arktforschung, aber auch für 
die p riv a te  B auherrenschaft, daß auf d iesen  M ärk ten  
das G ut W ohnung  noch knapp  is t und P roduzenten
ren ten  erzielt w erden  können. D ieses „Signal" w ürde 
e ine  fo rc ierte  N eu bau tä tigke it zur Schließung der A n
gebotslücke auslösen; d e r K nappheitszustand und d ie  
ü b erhöh ten  M ietp re ise  w ären  also auf G rund der zu 
e rw artenden  W ettbew erbsw irkung  n u r vo rübergehen
d e r  N atur. Es is t nicht einzusehen, w arum  d ieses Öko-

14) V g l. In fo rm a tio n s d ie n s t u n d  M itte ilu n g sb la tt  d e s  D e u tsd ie n  
V o lk s h e im s tä tte n w e rk s , N r. 1, 1967 u n d  M . C r o t o g i n o :  E in  
„ sd iw a rz e r“ T a g  fü r  B erlin . In :  D eu tsd ie  W o h n u n g s w ir ts d ia f t, 
H e ft 2, 1967, S. 30 ff.
15) S d io n  a l le in  au s  d ie se m  G ru n d e  i s t  e in e  re in e  E x tra p o la t io n  
d e s  e r fo rd e r l id ie n  M itte la u fw a n d e s  fü r d ie  In d iv id u a ls u b v e n tio n , 
w ie  s ie  S ta d le r  au f d e r  B asis  d e r  d e r z e i t i g e n  M ie ten  
fre if in a n z ie r te r  W o h n u n g e n  v o rn im m t, s e h r  frag w ü rd ig . (V gl. 
O . S t a d l e r :  W o h n u n g s b a u  in  w e iß e n  K re isen . Z u  d en  
G e d a n k e n  d e r  G ew os ü b e r  e in e  R eform  d e r  ö ffen tlich en  F ö rd e ru n g  
Im  W o h n u n g sb a u . In : Z e its d ir i f t  fü r d a s  g em e in n ü tz ig e  W o h 
n u n g sw e se n  in  B ay e rn , H e ft 9, 1966, S . 524).

nom ische G esetz fü r d ie  W ohnungsw irtschaft ke ine  
G ültigkeit haben  sollte.

A n d iese r S telle  ve rd ien t ebenfalls das A rgim ient, 
auch d ie  Ind iv idualsubven tion  „störe und verzerre  die 
freie Preisbildung"^®), Beachtung. N un gib t es p rak 
tisch w ohl n u r seh r w en ige  M ärkte, auf denen  sicht
b are  oder unsichtbare  Subventionen  überhaup t ke ine  
Rolle spielen. Entscheidend fü r d en  G rad d e r  M ark t
stö rung  is t doch sicherlich, ob — w ie im F all der 
O b jek tsubven tion  —• die P reise von  v o rnhere in  fix iert 
w erden, e ine m arktw irtschaftliche P reisbildung also 
g ar nicht e rs t zustande kom m t, oder ob n a c h  dem 
w ettbew erbsw irtschaftlichen Preisbildungsprozeß eine 
sozialpolitische K orrek tu r des M ark tergebn isses durch 
d ie  N achfragesubvention vorgenom m en w ird. D iese 
K orrek tu r h a t überd ies den V orteil e iner höchstm ög
lichen ind iv iduellen  T reffsicherheit und  F lex ib ilitä t; 
im G egensatz zur O b jek tsubven tion  g ib t es h ie r ke in  
„Fehlbelegungsproblem ".

Z w eifellos s te llt e in  zukünftiger, p rinzip iell fre ifinan
z ie rte r W ohnungsneubau  hohe A nforderungen  an  die 
Funktionsfäh igkeit des K a p i t a l m a r k t e s ,  in s
besondere  hinsichtlich der nachrangigen  F inanzierung. 
D iese F rage k an n  zw ar h ie r nicht n äh e r e rö r te r t w er
den, jedoch läß t d ie b isherige  Effizienz des K ap ita l
m ark tes u n te r der A nnahm e e ines v e rbesserten  öffen t
lichen B ürgschaftssystem s d ie  E rw artung auf e ine  Lö
sung d ieses Problem s durchaus als berech tig t e r 
scheinen.

SEKUNDÄRWIRKUNGEN DER OBJEKTSUBVENTION

A bschließend nun  zu der vielle icht w ichtigsten  und 
allzu häufig  vernach lässig ten  Frage, zu den  Sekundär
w irkungen  der O bjek tsubvention . D ie Entscheidung 
für e ine zukünftige g e n e r e l l e  O b jek tförderung  
w ürde auf G rund der dam it verbundenen  öffentlichen 
M ietpreis- und B elegungsbindungen die w ah ren  V e r
hältn isse  in d e r  W ohnungsw irtschaft n u r w ieder v e r
schleiern — eine  Erscheinung, deren  B eseitigung ja  
e rs t d ie  V oraussetzung  dafür ist, daß eine fim dierte 
Entscheidung ü b er die zukünftige Subventionsm ethode 
getroffen  w erden  kann . D ie A nw endung d e r O b jek t
subven tion  w ürde also auf e ine E rhaltung un k la re r 
V erhä ltn isse  in der W ohm m gsw irtschaft hinauslaufen. 
Eine partie lle  O bjek tförderung , w ie sie in  den ge
n ann ten  S o n d e r f ä l l e n  befü rw orte t w urde, könn te  
aus diesem  G runde auch nur v o r ü b e r g e h e n d  
von B edeutung sein; sie m üßte —  im Fall der K apital
subvention  — zu einem  geeigne ten  spä te ren  Z eitpunkt 
m it K ap ita lm ark tm itte ln  abgelöst und  durch d ie  In
dividualförderung  e rse tz t w erden.

W eite re  A spekte, die bei der W ahl der zukünftigen  
Subventionsm ethode unbed ing t berücksichtigt w erden

16) M . S c h n e i d e r :  W o h n u n g s b a u fö rd e ru n g  n u r  m it W o h n 
g e ld ?  G e d a n k e n  zu  e in em  G u ta d ite n . In :  D er la n g fr is tig e  K red it, 
17. F o lg e . 1966, S. 444.
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m üßten , können  im  folgenden nur ku rz  an gedeu te t 
w erd en . Es h an d e lt sich hier in e rs te r Linie um  d ie  
v ie lfä ltig en  neg a tiv en  N ebenw irkungen der s ta a t
lichen S ubven tionspolitik  sdiledithin, d. h. d ie  v o lk s
w irtschaftlichen  K osten  dieses R ed istribu tionsvor
ganges, d eren  Z urechnung und Q uantifiz ierung  im 
S inne e in e r ex ak te n  subventionspolitischen Erfolgs
rechnung im  allgem einen  nidit möglich, d e ren  Exi
s tenz  jedoch prak tisch  unbestritten  ist. Es sind  ja  nicht 
n u r  d ie  sp ek tak u lä ren  Fehlbelegungen, M ie tverzer
ru n g e n  und d ie  unzureichenden Pauschalkostenansätze 
d e r  B erechnungsverordnungen oder d e r  o rdnungs
politische  A sp ek t d e r  A ußerkraftsetzung des M ark t
m echanism us, d ie  im m er wieder als G egenargum ente 
b e i d e r  O b jek tfö rderung  vorgebracht w erden. Z ah l
reiche w e ite re  neg a tiv e  Effekte der O b jek tsubven tion  
sin d  zu nennen:
□  D ie em pirisch gesicherte Erfahrung e iner der O b

jek tsu b v en tio n  i m m a n e n t e n  T e n d e n z  zur 
Ind u k tio n  e in e r überhöhten W ohnungsnachfrage 
un d  ü b e rh ö h te r W ohnungsansprüche durch k ü n s t
lich tie f g eha ltene  Mieten; die m it der O b jek t
su b v en tio n  zw angsläufig verbundene M ietfix ie- 
ru n g sp o litik  p rovoz ie rt damit le tz ten  Endes e in en  
s tän d ig  n eu en  W ohnungsbedarf, m ith in  a lso  p e r
m an en te  staatliche Förderungsm aßnahm en. D em 
geg en ü b er s teh t die —  allerdings em pirisch u n b e
s tä tig te  —  H ypothese, daß sich die Ind iv idualsub
v en tio n en  auf G rund von  Einkom m enssteigerungen 
u n d  e in es tendenz ie ll n iedrigeren  M ie tp re isn i
veaus*’) au f d ie  D auer selbst überflüssig  machen.

□  D ie A usstrah lungsw irkungen  auf v o rge lagerte  Bau- 
u n d  B odenm ärkte, h ie r insbesondere also d ie  T at
sache e in e r behördlichen A nerkennung vo n  „Ko
s ten p re isen " : P reissteigerungen können  durch Sub
v en tio n en  aufgefangen, w eiteren P re isste igerungen  
k an n  V orschub gele iste t w erden. D em gegenüber 
sp rich t S tad le r von  der durch d ie B ew illigungs
s te llen  e rz ie lten  „Kostendisziplin“ ; es erschein t je 
doch seh r fraglich, ob überhaupt eine hö h ere  als 
d ie  u n te r  W ettbew erbsbedingungen  auf einem  fre ien  
W o h n u n g sm ark t erz ie lte  Kostendisziplin v o rs te ll
b a r  ist! >8)

□  D ie A ußerach tlassung  gesam tw irtschaftlicher In te r
dependenzen :
—  k a p i t a l m a r k t p o l i t i s c h  d ie  G efahr, daß  

d ie  M ischzinskalkulation zu e iner gew issen  
Z insunem pfind lichkeit der B auherren  fü h rt und  
dam it Z inssteigerungen  V orschub le is te t sow ie 
in  (künstlich) verstärk tem  U m fange K ap ita l
m ark tm itte l in  d e n  W ohnungsbausektor len k t;

—  k o n j u n k t u r p o l i t i s c h  d ie  Tendenz zur 
A usschaltung  des e igenständigen K on junk tu r
zyk lus des W ohnungsbaus durch perm anen te  
staa tliche  B aukostensubventionierung ;

—  w e t t b e w e r b s p o l i t i s c h  d ie  G efahr, daß 
ein großer B estand öffentlich gebundener W oh
nungen  quasi-m onopolistische W irkungen  aus
ü b t m it der m öglichen Folge, daß die p riv a te  
Investitionsbereitschaft im freifinanzierten  M iet
w ohnungsbau  w eitgehend  gelähm t w ird (das 
Beispiel des englischen und  sdiw edischen M iet
w ohnungsbaus is t geradezu  typisch fü r d iesen  
Fall!);

—  f i n a n z p o l i t i s c h  schließlich d ie p rob le
m atische Erscheinung, daß m it w e ite re r öffent
licher D arlehensgew ährung  eine zunehm ende 
V erm ögensbildung der öffentlichen H and v e r
bunden  ist, und  zw ar in  einem  Bereich, der nach 
d e r K onzeption e ines m arktw irtschaftlichen Sy
stem s grundsätzlich der P riva tin itia tiv e  Vorbe
halten  b le iben  sollte.

D ieser K atalog  von  A rgum enten  gegen  d ie  O b jek t
subvention  ließe sich noch um  ein ige Punk te  e r
w eitern . D em gegenüber nehm en sich d ie  bere its  e r
ö rterten  E inw endim gen gegen  d ie  Ind iv idualförderung  
recht bescheiden aus: Sie sind  en tw eder sachlich un
zutreffend oder a b e r b isher em pirisch nicht erw iesen. 
A ls w ichtiger Punkt d e r  K ritik  b le ib t jedoch der durch 
das derze itige  W ohngeldverfah ren  veru rsach te  hohe 
V erw altungsaufw and  zu nennen  —  ein  vorw iegend 
t e c h n i s c h e s  Problem , zu d essen  Lösung d ie  Sozial- 
enquete-K om m ission in  ihrem  kürzlich veröffentlichten  
Bericht*’) seh r bem erkensw erte  V orschläge macht.

Die H öhe des d irek ten  öffentlichen Subventionsauf- 
w andes bei d e r  O b jek tfö rderung  e inerse its  und  der 
Ind iv idualsubvention  andererse its  und  die dam it v e r
bundenen  haushaltsrechtlichen P roblem e lassen  sich 
dagegen  kaum  abschätzen; h ierzu  feh lt es, w ie e in 
gehend dargelegt, gegenw ärtig  noch an  e iner um 
fassenden T ransparenz über d ie tatsächlichen w oh- 
nungsw irtsdiaftlichen G egebenheiten , die e rs t nach 
vo llständ iger L iberalisierung des gesam ten  W ohnim gs- 
bestandes sichtbar w ürden.

Damit sind d ie  w ichtigsten  V o r a u s s e t z u n g e n  
fü r die Entscheidung über d ie  zukünftige Subventions
m ethode herausgeste llt. D iese Entscheidung h a t sich, 
ra tionales w ohnungspolitisches H andeln  un terste llt, 
an den  sozialökonom ischen K riterien  der Subventio
nierung zu  o rien tieren . Eine dera rtig e  O rien tierung  
muß jedoch so lange zu fragw ürd igen  Ergebnissen 
führen, als die V orbedingung  e ines einheitlichen, durch 
W ettbew erb  gesteuerten  W ohnungsm ark tes n id it e r
fü llt is t und  die schädlichen N ebenw irkungen  s ta a t
licher Subvention ierung  ke ine  h inreichende Berück
sichtigung finden. H ier liegen  d ie  vorab  zu lösenden 
A ufgaben d e r  W ohnungsbestandspo litik  im Rahm en 
einer langfristigen  w ohnungspolitischen Konzeption,

17) A u f G ru n d  d e r  zu  e rw a r te n d e n  W e ttb e w e rb s w irk u n g  e in e s  
f r e ie n  W o h n u n g s m a rk te s I  (V gl. G. S c h m ö l d e r s ,  a .a .O ., 
S . 74).
18) V g l. O . S t a d l e r ,  a .a .O ., S . 522 f.

19) In d iv id u aU ö rd e ru n g  d u rd i R e n te n a n p a ssu n g , A n e rk e n n u n g  v o n  
W o h n k o s te n  in  b e s tim m te r  H ö h e  a ls  S o n d e ra u s g a b e n  Im R ahm en  
d e s  L o h n s te u e r ja h re sa u sg le id is , g le id iz e itig e  A u sz ah lu n g  d e r  
M ie tsu b v e n tio n e n  m it dem  K in d e rg e ld  u . ä . (V gl. S ozia le  S id ie ru n g  
in  d e r  BR D e u ts d ila n d  —  S o z ia le n q u e te , 1966, S. 329 ff.).
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