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WOHNUNGSBAU-

Wohnungspolitik\ im Zeitgesprach

Monika Kurth, Hamburg

In der Oktober-Ausgabe des WIRTSCHAFTSDIENST brachten wir ein Zeitgesprach zum Thema ,,Reform-
bediirftige Wohnungsbaupolitik’’ mit Beitrdgen von Dieter Haack, Theodor Paul und Helmut Schlich’. Ei-
nig waren sie sich in der Ansicht, daB etwas geschehen muB. Der Frage nach einer adidquaten Wohnungs-
politik der achtziger Jahre geht der folgende Beitrag nach.

u Beginn des neuen Jahrzehnts gibt es fir die

Wohnungspolitik Hoffnung, wenn der Bundesmini-
ster fiir Raumordnung, Bauwesen und Stédtebau, Die-
ter Haack, der Président des Zentralverbandes der
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer e. V., Theo-
dor Paul, und der Direktor des Deutschen Mieterbun-
des e. V., Helmut Schlich, in einem ,,Zeitgesprach”
des WIRTSCHAFTSDIENST einmiitig von ihrer Re-
formbedurftigkeit sprechen. Das seit Jahren schwelen-
de Unbehagen (iber die Unzutraglichkeiten der Woh-
nungsmarktsituation hat sich namlich ausgebreitet und
dréngt zum politischen Handeln. Wenn auch die Ursa-
chenanalysen und die vorgeschlagenen Strategien je
nach der Interessenlage betont unterschiedlich ausfal-
len, so ist als gemeinsame Erkenntnis aus dem ,,Zeit-
gespréch” herauszulesen, daf3 etwas geschehen muB.
Der Zwang und der Wille zur Veranderung der Woh-
nungspolitik starken die Erwartung auf eine alsbaldige
Einigung Uber das ,,Wie”. Experten halten schon seit
langem eine Veranderung fiir notwendig und Vorschla-
ge bereit.

Die Frage nach der Ausgestaltung der Wohnungs-
politik der achtziger Jahre muB3 ganz niichtern bei den
empirisch gesicherten Entwicklungstrends auf dem
Wohnungsmarkt und der vorurteilsfreien Einschitzung
der Ergebnisse bisheriger Wohnungspolitik ansetzen
und muB auf eine klare Formulierung der noch zu be-
waltigenden staatlichen Aufgaben hinauslaufen. Denn
angesichts der unbestrittenen Verantwortung des
Staates in der sozialen Marktwirtschaft steht nicht der
Riickzug des Staates aus der Wohnungspolitik zur De-
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schéftsleitung der Gesellschaft fiir Wohnungs-
und Siedlungswesen mbH (GEWOS)} in Ham-
burg. Ihr Fachgebiet umfaBt Wohnungsbaufi-
nanzierung, Wohnungspolitik und Marktfor-
schung.
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batte, sondern die Suche nach neuen oder besseren
Instrumenten zur Bewaltigung der kommenden Aufga-
ben.

Die Ausfihrungen des Bundesministers sind hier
noch wenig aufschluBreich. Klare Formulierungen tiber
die Aufgaben der Wohnungspolitik bleiben ausgespart.
Als Richtschnur wohnungspolitischen Handelns wird
lediglich angedeutet, daB ,,konsensfihige Konsequen-
zen” aus den Bestandanalysen zu ziehen seien, daB
ein ,,gewachsenes System nicht von heute auf morgen
komplett ersetzt werden kann und soll” und daB ,,man
einen pragmatischen und differenzierten Mittelweg fin-
den muB” zwischen den alternativen Vorschlagen aus
der Praxis zur Fodrderungssystematik. Fehlen der
Wohnungspolitik richtungweisende Zielvorstellungen?
Hat sie nicht den Mut zur Aussage?

Flickwerk am System

Bei dieser angedeuteten Wohnungspolitik auf klein-
stem Nenner bliebe im Grundsatz alles beim alten: mal
hier ein Stlickchen Flickwerk am System, mal dort ein
Zugestandnis, aber keine notwendige Neuorientie-
rung, keine neue Wert- und Prioritdtensetzung, die mit
offensichtlichen Fehlentwicklungen radikal aufraumt,
Freiraume auch fiir unkonventionelle Handlungen
schafft und die Glaubwirdigkeit der Wohnungspolitik
wieder fiir jedermann einsehbar macht.

Ohne klare politische Entscheidung steht eher zu
befirchten, daB3 die Bank, auf die die Probleme ge-
schoben werden, immer langer wird, die Probleme sich
noch fester zurren, die ,,heiligen Kiihe” fetter, die Note
der Schwachen auf dem Wohnungsmarkt groer, die
Sorgen der Stadte tiefer werden und die Wohnungs-
wirtschaft noch einen weiteren Substanzverzehr hin-

' Dieter Haack: Schwerpunkte einer Reform der Wohnungsbau-
politik, in: WIRTSCHAFTSDIENST, 59. Jg. (1979), H. 10, S. 480 ff;
Theodor Paul: Rickbesinnung auf marktwirtschaftiche Regelun-
gen, in: ebenda, S. 484 ff.; Helmut Schiich: Riickkehr zu einer
sozialen Wohnungspolitik, in: ebenda, S. 488 ff.
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nehmen muB. So darf es auch nicht verwundern, wenn
um der Selbsterhaltung willen der Kampf der betroffe-
nen Gruppen um EinfluB auf eine ,re-agierende”
Wohnungspolitik recht lautstark gefiihrt wird — Gott sei
Dank noch nicht auf der StraBe —, manchmal sogar wi-
der besseres Wissen um die Fakten und realistischen
Maoglichkeiten.

Wohnungspolitik droht zur Machtpolitik der Gruppen
zu werden, anstatt Sachpolitik zu sein, die auf dem Bo-
den der sozialen Verantwortung dem Hilfsbedirftigen
Hilfe gibt und den fairen Ausgleich der Interessen zum
gesamtgesellschaftlichen Nutzen betreibt. Wohnungs-
politik hat der Befriedung der Menschen zu dienen —
durch Abbau von Konflikten und Angsten um das fir
jedermann wohnliche, bezahlbare Zuhause. Sie muB3
sich hiten, zum Feld machtpolitischer Auseinander-
setzungen zu werden. Die. politische Landschaft hat
sich im letzten Jahrzehnt verandert.

Grundlegend verandert hat sich die Situation auf
dem Wohnungsmarkt. Auf sie gilt es eine wohnungs-
politische Antwort zu geben. Erst danach kann man
sich Uber die besten Instrumente, iiber das ,,Wie” der
Forderung unterhalten. Es ist an der Zeit, die allein
schon infolge der nicht beliebig vermehrbaren &ffentli-
chen Mittel gezogenen Grenzen der éffentlichen For-
derung offen darzulegen und in Anbetracht der unerle-
digten Aufgaben zu entscheiden, was davon unab-
dingbar nur durch den Staat erledigt werden kann und
deshalb auch muB und was davon zwangslaufig in die
Verantwortung des Marktes gelegt werden muB. Der-
zeit hat es den Anschein, als ob die Wohnungspolitik
sich anschicke, lieber die von ihr teilweise mitgeschaf-
fenen Méngel zu bewirtschaften, als vertrauensvoll die
marktwirtschaftlichen Kréfte so zu starken, daB der
Markt leisten kann, was er muB.

Vorhandene Wohnungsengpésse

Die Wohnungsnot der Nachkriegszeit ist beendet.
Die Statistik registriert fiir das Bundesgebiet den Aus-
gleich zwischen der Zahl der vorhandenen Wohnun-
gen und der Zahl der mit Wohnungen zu versorgenden
Haushalte. Gleichwohl fehlen Wohnungen in den gré-
Beren Stadten, es fehlen Wohnungen mit mehreren
Zimmern, es fehlen gut ausgestattete Wohnungen. Es
fehlt in den Stadten an gutem Wohnumfeld. Es fehlt an
Investitionsbereitschaft im Mietwohnungsneubau. Es
fehlt einerseits an der Zahlungsbereitschaft fir gutes
Wohnen, andererseits fehlt es an der Zahlungsféhig-
keit. Es fehlt ein reibungslos funktionierender Woh-
nungsmarkt, es fehlt das nahtlose Ineinandergreifen
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von Wohnungsbau und Stadtebau, und es fehlt vieles
mehr.

Man wiirde unzuldssig vereinfachen, wenn man die
unbestreitbar vorhandenen Engpéasse als ,,neue Woh-
nungsnot” bezeichnete, wie es beispielsweise der
Deutsche Mieterbund tut. Warteschlangen fiir den Be-
zug einer Sozialwohnung sind sicherlich kein ausrei-
chendes Indiz, denn bei den in der Schlange stehen-
den Wohnungssuchenden handelt es sich nur zum
kleineren Teil um wirkliche Dringlichkeitsfélle. Auch
wiirde man unzuldssig vereinfachen, wenn man die
vorhandenen Engpésse nur auf eine Ursache zuriick-
fihrte. Verdnderungen in der Wohnungsnachfrage,
wohnungspolitische Rahmensetzungen fiir den Ablauf
der sozialen Wohnungsmarkiwirtschaft sowie die
staatlichen Férderungsaktivitdten selbst sind gleicher-
maBen, wenn auch in unterschiedlichem AusmaB,
,»schuld”. Ein sauberes Auseinanderdividieren von Ur-
sache und Wirkung ist bei diesem komplizierten, durch
Fakten, Verhaltenswéisen und vielfaltige Eingriffe ver-
flochtenen Wirtschaftssektor Giberhaupt nicht méglich,
weil man die sich gegeneinander aufhebenden und
sich verstarkenden Wirkungen nicht in den Griff be-
kommt.

Verédnderungen des Marktablaufs

Staatliche Interventionen haben zu einer langfristig
wirkenden Veranderung des Marktablaufs gefiihrt. Die
aus verschiedenen Griinden erfolgten Eingriffe in den
Marktmechanismus reichen von der Korrekiur des
Nachfrageverhaltens durch Bausparférderung, Wohn-
geld, Mieterschutz- und Mietengesetzgebung bis hin
zur EinfluBnahme durch Bauvorschriften und 6&ffentli-
che Hilfen fir Neubauten und Modernisierungen. Es
gibt fast keinen Wohnungsneubau, der nicht in irgend-
einer Form staatlich geférdert und auch keinen Altbau,
der nicht in gesetzliche Vorschriften eingebunden ist.

AuBerdem hat die bisherige Wohnungspolitik trotz
aller groBen Erfolge auch negative Neben- und Nach-
wirkungen ausgeldst. Infolge der staatlichen Regulie-
rungen sind kostendeckende Mieten als Vorausset-
zung fir Investitionen im Mietwohnungsneubau kaum
noch zu erzielen. Der Kiindigungsschutz und der ge-
bremste Mietanstieg bei ortsiiblichen Vergleichsmie-
ten im Gegensatz zu steigenden Mieten bei der Wie-
dervermietung von Bestandswohnungen und erst
recht zu steigenden Mieten bei Neubauten fiihren da-
zu, daB die Mieter nicht aus ihren preisgiinstigen Be-
standswohnungen ausziechen und beeinflussen die
Mietzahlungsbereitschaft. Nicht mehr als 10 -12 % der
Wohnungen werden jéhrlich durch Umzug gewechselt.
Die durchschnittliche Mietbelastung des durchschnittli-
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chen Vier-Personen-Arbeitnehmer-Haushalts betrug
1977 knappe 12 % seines Einkommens, fast genauso
viel, wie er an'Ausgaben fir Verkehr, Nachrichten-
Ubermittlung etc. tatigt. So darf es nicht verwundern,
daB deutsche Haushalte nicht bereit sind, Neubau-
wohnungen zu kostendeckenden Mieten nachzufra-
gen. Ohne Nachfrage werden aber keine neuen Miet-
wohnungen gebaut, wie die Entwickiung der letzten
Jahre zeigt.

Auch der éffentlich geférderte Mietwohnungsbau
geht rapide zuriick, weil er mit einem extrem hohen
Einsatz an 6&ffentlichen Mitteln gerade fir diejenigen
Bevolkerungsgruppen betrieben wird, die sich Neu-
baumieten am wenigsten leisten kénnen. Dabei sind
die Neubaumieten im Sozialwohnungsbau mit zum
Teil schon 6,— DM/m? {ohne Heizung) fir die woh-
nungsmaBig noch unterversorgten Problemgruppen,
wie z. B. kinderreiche Familien und Rentner, kaum
noch als sozial tragbar zu bezeichnen.

Mietenverzerrungen

Dariiber hinaus ist es das Kostenmieten-System im
sozialen Wohnungsbau, das zu Mietenverzerrungen
und Verteilungsproblemen gefiihrt hat, was fir die Be-
vilkerung ohnehin nicht mehr verstandlich ist. Da
gleichwertige Wohnungen nur deswegen unterschied-
lich viel kosten, weil sie in verschiedenen Jahren ge-
baut wurden, erhalten die Bewohner &lterer Sozial-
wohnungen Vorteile. Die Folge ist, daB diese Wohnun-
gen nicht aufgegeben werden. Die Wechslerquote im

Sozialwohnungsbestand ist nur halb so hoch wie im"

ibrigen Wohnungsbestand. Dadurch kommt es zur so-
genannten Fehlbelegung, d. h. zu Unterbelegung,
wenn die FamiliengréBe deutlich abnimmt, und zur
Fehlsubvention, wenn das Einkommen Uber die For-
derungsgrenzen hinauswéachst®. Hier liegt die wesent-
liche Ursache fiir den standigen Zuwachs des Bedarfs
an neuen Sozialwohnungen.

Die Wohnungspolitik wird das Problem von Mieten-
verzerrung und Fehlbelegung alsbhald griindlich 16sen
mussen und zwar nicht nur, weil es sozialen Spreng-
stoff enthdlt, sondern vor allem deshalb, weil es der
Angelpunkt fir eine Uberprifung der MaBstabe staatli-
cher Forderung in einem Wohnungsmarkt ist, der nicht
mehr von genereller Wohnungsnot gekennzeichnet ist,
sondern der nicht minder schwerwiegende sektorale
und regionale Engpéasse zu liberwinden hat.

Der einzig konsequente Weg zur Wiederherstellung
der Forderungsgerechtigkeit im Wohnungsbestand
fiihrt Uber die Schaffung gleicher Bedingungen auf den

WIRTSCHAFTSDIENST 1980/II

beiden Sektoren des Mietwohnungsmarktes, und zwar
gleiche Mietpreisbildungsprinzipien und gleiche 6ffent-
liche Hilfen fir den Mieter. Das bedeutet letztendlich,
daB auch flir Sozialwohnungen die Vergieichsmiete
eingefiihrt und die soziale Absicherung des zahlungs-
schwachen Mieters liber das Wohngeld vorgenommen
wird. Wenn auch dieser Weg schrittweise gegangen
werden muf3 und dabei auch eine inhaltliche Verbes-
serung von Wohngeld und Vergleichsmietenregelung
anzustreben ist, die Wegrichtung mu8 jetzt einge-
schlagen werden.

Der urspriingliche Entwurf zum Wohnungsbauande-
rungsgesetz setzte einen ersten FuB auf diesen Weg,
indem er die allmahliche Herauslésung von Sozial-
wohnungen aus dem Kostenmietensystem bei vorzei-
tiger Rickzahlung von offentlichen Mitteln erleichtern
wollte. Am Schicksal des Entwurfs zeigt sich allerdings
deutlich, wie schwer sich Politiker im sachnotwendigen

2 Die Fehlbelegungsquote wird bis auf 40 % geschétzt; genaue Zah-
len fehien.
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Umdenken tun und wie klein das Vertrauen in den
Markt ist. So verpaBt man die Chance, oft allein aus
dem Grund, weil man den Markt nicht als Instrument,
sondern ideologisch sieht. Das Problem der Fehlbele-
gung wird nicht angegangen, sondern lber die gene-
relle Anhebung der Einkommensgrenzen ,,weg-defi-
niert” und Uber die Verlangerung der Nachwirkungsfri-
sten (Dauer der Sozialbindung nach Riickzahlung der
dffentlichen Mittel) auch noch ausgedehnt.

Einkommensgrenzen

Mit der generellen Anhebung der Einkommensgren-
zen im sozialen Wohnungsbau wachst der Kreis der
anspruchsberechtigten Haushalte, wéachst damit zu-
gleich die Nachfrage nach sozialen Neubauwohnun-
gen, ohne daB eine entsprechende Ausweitung der 6f-
fentlichen Mittel fir den kinftigen Neubau in Aussicht
steht. Da eine umfangreiche Aufstockung der gesam-
ten Forderungsmittel kaum mdglich sein wird, vor al-
lem, weil die 80er Jahre schon jetzt mit Ausgaben von
rd. 50 Mrd. DM aus Fdérderungszusagen friiherer Bau-
jahrgénge vorbelastet sind, werden in der Bevélkerung
nicht erfillbare Erwartungen geweckt.

Wer von den Anspruchsberechtigten, der nicht zum
Zuge kommt, wird dann Verstandnis aufbringen, wenn
ihm gesagt wird, daB3 der &ffentlich geférderte Woh-
nungsneubau auf Wohnungen bestimmter Art und
GroBe konzentriert werden muB, die vom allgemeinen
Markt ausgespart werden, wie z. B. GroBwohnungen
fur Kinderreiche, Spezialwohnungen fiir behinderte
oder aite Menschen, Wohnungen in Gebieten mit
wachsender Nachfrage und Wohnungen an Standor-
ten, die aus Griinden der Stadtentwicklung zu bevor-
zugen sind.

Die Anhebung der Einkommensgrenzen im &ffent-
lich geférderten Neubau hat nur Sinn, wenn sie mit ei-
ner drastischen Anderung des Forderungssystems
einhergeht, wodurch der Mitteleinsatz pro Wohnung
gesenkt und die. Neubaumiete entsprechend angeho-
ben wird, d. h. wenn bei steigenden Baukosten und
Hypothekenzinsen mit den verfligbaren &ffentlichen
Geldern mehr Wohnungen geférdert werden. Eine
Ausweitung des Neubaus ist angesichts ricklaufiger
Neubauzahlen und der sich dadurch verschérfenden
Engpésse auf dem Wohnungsmarkt unabdingbar.

Dann aber muB die Wohnungspolitik offen sagen,
daB der geforderte Neubau sich kinftig mehr an die
mittleren Einkommensschichten wenden soll, die ho-
here Mieten tragen kdnnen. Dann aber muB die Woh-
nungspolitik sagen, daB der geférderte Neubau kiinftig
weniger die Sozialfunktion erfillen kann, weil er viel-
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mehr vordringlich die Funktion der Ausweitung des
Wohnungsangebotes erflllen muB. Dann aber muB die
Wohnungspolitik zugleich das Problem der Fehlbele-
gung anfassen. Bei nicht verméhrbaren &ffentlichen
Mitteln sind Fehlbelegungsbeseitigung und verénderte
Neubaufdrderung die zwei Seiten einer Medaille.

Von einer nicht zu unterschatzenden Bedeutung
diirfte die Signalwirkung sein, die von einer generellen
Anhebung der Einkommensgrenzen fir den sozialen
Wohnungsbau auf die Mietzahlungsbereitschaft aus-
geht. Wenn schatzungsweise mehr als Dreiviertel aller
Haushalte (genaue Zahlen liegen nicht vor) ihren An-
spruch auf eine Sozialwohnung mit der Vorstellung ei-
ner Miete verbinden, wie sie etwa dem Durchschnitt
der manipulierten Kostenmieten im Sozialwohnungs-
bestand entspricht, dann wird dieses Mietniveau zum
OrientierungsmaBstab der allgemeinen Mietzahlungs-
bereitschaft. Man sagt sich: ,,Wenn ich eine solche
Wohnung erhalten kann, warum soll ich mehr bezah-
len?” Solange auch nur die Hoffnung auf eine solche
Sozialwohnung besteht, ist die Mietzahlungsbereit-
schaft auf diesem Niveau fixiert. Jedes Wohnungsamt
weiB3 schon jetzt um den Nachfragedruck gerade auf
die recht gut ausgestatteten, relativ preiswerten So-
zZialwohnungen aus den 60er Jahren. Daher steht eher
zu befiirchten, daB die allgemeine Mietzahlungsbereit-
schaft zumindestens stagnieren wird und sich die Mie-
tenprobleme im Sozialwohnungsneubau wie im frei fi-
nanzierten Neubau, aber auch im brigen Wohnungs-
bestand verschéarfen. Das Klima zwischen Mietern und
Vermietern diirfte sich unter diesen Umstanden kei-
neswegs verbessern und der Wohnungsbau sich nicht
erholen. ’

Eigenverantwortlichkeit starken

Im Foérderungsbereich wird die Wohnungspolitik bei-
spielsweise nicht umhin kénnen, das MaB der Eigen-
verantwortlichkeit des einzelnen fur seine Wohnver-
héltnisse zu (berdenken. Die Sozialpflicht muB dabei
sicherlich sehr ernst genommen werden, aber der
Punkt, ab dem die Hilfe der Allgemeinheit einsetzt,
wird in weiten Bereichen héher angesetzt werden
missen, zumal die Anspriiche an gutes Wohnen stei-
gen. Hier geht es nicht um die Festlegung von Min-
dest-Versorgungsnormen, sondern um die Festlegung
von Einkommensanteilen, die ein Biirger selbst auf-
bringen muB, bevor er staatliche Hilfe bekommt. Viel-
leicht sind 25 % wie in Schweden zu viel, 15 % sind
mit Sicherheit aber zu wenig.

Wenn wir uns die 6ffentliche Finanzierung von stei-
genden, individuellen Wohnflachen- und Wohnungs-

WIRTSCHAFTSDIENST 1980/11
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qualitdts-Anspriichen nicht mehr leisten konnen, weil
der Staat seine Mittel an anderer Stelle konzentriert
einsetzen muB, und wenn wir uns den Substanzver-
zehr in der Wohnungswirtschaft nicht mehr leisten
kénnen, weil der Markt diese Anspriiche — auch durch
Neubau — befriedigen muB, dann muf eben der ein-
zelne Blirger, der besseres Wohnen will, tiefer in die
eigene Tasche greifen. Neuordnung, neue Wertset-
zung der Wohnungspolitik heiBt namlich nicht zuletzt:
Neuaufteilung der Wohnkosten im Férderungsbereich
zwischen Staat, Wohnungswirtschaft (Vermietern) und
Mietern. Die bisherige Aufteilung schonte berechtigte
wie unberechtigte Mieter zu Lasten des Staates und zu
Lasten des Vermieters. Es gilt, die unberechtigte Inan-
spruchnahme von o6ffentlichen Hilfen abzubauen, und
es gilt, die unberechtigte Inanspruchnahme von &ffent-
lichen Hilfen nicht weiter als ,,Kavaliersdelikt” anzuse-
hen.

Steigende Wohnanspriiche

Wie sehr die individuellen Wohnanspriiche steigen,
belegen sémtliche Nachfrageuntersuchungen und
zum Teil auch die nach einem Umzug realisierten
Wohnungswiinsche. Dabei solite man im Auge behal-
ten, daB die Wiinsche wie die Realisierungsmdoglich-
keiten sich unter den bisherigen Pramissen von Woh-
nungspolitik und Wohnungsmarkt bildeten und vollzo-
gen. Es ist nicht auszuschlieBen, daB verénderte Be-
dingungen auch hier eine Trendwende einleiten kénn-
ten. Vermindertes Einkommenswachstum, steigende
Lebenshaltungs- und allein durch die Energiepreise
sich erhohende Wohnkosten bei tendenziell abgebau-
ten Subventionen kénnten sehr wohl auf eine Uberpri-
fung Uberzogener Wohnanspriiche hinauslaufen.

O Seit Jahren ist ein deutlicher Trend zur VergroBe-
rung der individuellen Wohnflaiche zu beobachten.
Wohnungswechsler aller Einkommensschichten be-
zeichnen als Hauptgrund fiir die Suche nach einer an-
deren Wohnung den Wunsch, liber mehr Wohnflache
verfligen zu koénnen. Nach Jahrzehnten in engen
Wohnverhéltnissen will man sich endlich etwas aus-
breiten, ein Besuchsbett fiir die aus dem Haus gegan-
genen Kinder oder die GroBeltern haben. Die durch-
schnittliche Wohnflache pro Kopf stieg jahrlich um rd.
3 % bzw. 0,6 m? auf 28,7 m? im Jahre 1977, ein auch
im internationalen Vergleich hohes Ergebnis.

Allerdings stehen vor allem die Einkommensschwa-
chen und die Familien mit Kindern deutlich schlechter
da. 1975 erreichten 55 % von den zur Miete wohnen-
den Familien mit drei Kindern und 80 % von den mit
vier und mehr Kindern noch nicht einmal den Mindest-
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standard an Wohnflache, der nach den ,,Kélner Emp-
fehlungen” fir familiengerechtes Wohnen notwendig
ist. Dies ist nicht nur darauf zurtickzufiihren, daB GroB-
wohnungen hierzulande knapp sind, sondern auch zu-
nehmend darauf, daB kleinere und zahlungskraftigere
Haushalte den Familien mit mehreren Kindern den
Rang ablaufen. Wie beneidenswert ist demgegeniber
die Regelung in Schweden, wo Familien mit Kindern
erst gar nicht in zu kleine Wohnungen einziehen diirfen
und groBe Wohnungen mit Hilfe des Wohngeldes be-
zahlen kénnen.

O Mit dem Wunsch nach einer groBeren Wohnflache
ist stets der Wunsch nach einer erhdhten Wohnqualitét
verbunden. Vor allem in Bereichen der Sanitirausstat-
tung, der Heizung und der Freiraume innerhalb der
Wohnung will man sich verbessern. AuBerdem sind
Wohnungszuschnitte, die eine flexiblere Nutzung fur
Kochen, Spielen, Wohnen und Schlafen erlauben, ge-
fragt. Zunehmend wird eine dichte Bebauung, die
mit einer schiechten Bausubstanz, fehlendem Stra-
Bengriin ‘und Spielplatzen, Verkehrsdichte und Larm |
verbunden ist, als Mangel des Wohnumfeldes empfun-

den.

Wihrend zahlungskraftige Haushalte sich die ge-
wiinschte hochwertige Wohnung mit guter Adresse
durch Umzug miihelos erkaufen kénnen, haben Ein-
kommensschwachere deutlich geringere Chancen. Sie
mussen froh sein, wenn sie ihren Wohnungsstandard
stufenweise durch Modernisierung oder von Umzug zu
Umzug aliméhlich verbessern — ein ProzeB, der we-
gen der geringen Umschlagshaufigkeit des Woh-
nungsbestandes (iber viele Jahre lauft. ’

Wohneigentum gefragt

O In allen Einkommensschichten ist nach wie vor
auch der Trend zum Wohneigentum stark ausgepragt.
Die anhaltend hohe Bauspar- und Bautatigkeit ist
deutlicher Beleg dafiir. Man nimmt hohe monatliche
Belastungen in Kauf; und was den Umfang an langfri-
stiger Verschuldung betrifft, so wird man manchmal
sogar zu leichtfertig. Es ist hier nicht der Ort, die Moti-
vation zum Wohneigentum detalliert zu beleuchten.
Die Unabhangigkeit von Mietsteigerungen und von
Hauswirten sowie die Vorstellung vom individuellen
Wohnen und vom sichtbaren Besitz spielen wohl die
entscheidende Rolle. Unbestreitbar ist aber auch das
Haus mit Garten die beste Wohnform fir Familien mit
Kindern.

Andere industrialisierte Lander mit einem vergleich-
baren Lebensstandard haben eine hdéhere Wohnei-
gentumsquote als die Bundesrepublik. Bei uns liegt sie
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bei etwa 40 %. Das nach dem Krieg neu erworbene
Wohneigentum ging uberwiegend an héhere Einkom-
mensschichten. Steigende Bauland- und Herstel-
lungskosten vor allem in den Verdichtungsgebieten
und die Férderung durch steuerliche Beglinstigungen
sind die Ursachen. Die Neubauférderung im sozialen
Wohnungsbau reichte fiir eine anteilige Berlicksichti-
gung der Einkommensschwécheren nicht aus. Wenn
die Wohnungspolitik die Winsche der Bevélkerung
umsetzen will, sollte sie um eine deutliche Erhéhung
der Wohnéigentumsquote, an der alle Einkommens-
schichten gleichermaBen Anteil haben, besorgt sein.
Jedes neu erbaute Wohneigentum verringert die Eng-
passe im Mietwohnungsbau, jedes erworbene Alt-
Wohneigentum férdert die Modernisierung unseres
Wohnungsbestandes.

Langerfristige Trends

Bei den geschilderten, aus den individuellen Win-
schen gespeisten Nachfragetendenzen darf man die
rein quantitativ, aus der Zahl der wohnungssuchenden
Haushalte sich ergebenden Versorgungsnotwendig-
keiten nicht auBer acht lassen, die vornehmlich in den
Verdichtungsgebieten entstehen. Die Gesamtbevdlke-
rung in der Bundesrepublik wird nach einhelliger Auf-
fassung der Prognostiker nicht mehr zu-, sondern eher
abnehmen. Entgegen dem Trend der vergangenen
Jahre wird langfristig auch die Entwicklung der Bevol-
kerungszahl mit der Zahl der Wohnungen riachfragen-
den Privathaushalte parallel veriaufen. Zwar werden
die zahlenmaBig stark vertretenen Altersgruppen der
heute unter 15jahrigen allmahlich in das Erwerbs- und
Heiratsalter hineinwachsen, woraus sich fur die 80er
Jahre ein Zuwachs an Nachfrage auf dem Wohnungs-

- markt ergibt. Allmahlich setzen dann aber die Entspan-
nungstendenzen infolge der Verkleinerung der Alters-
gruppen im Seniorenalter ein. Ein neuer Wohnungs-
Nachfrageboom etwa Mitte der 90er Jahre ist nicht in
Sicht, weil die Kinder heute schon geboren sein miB-
ten.

Bis auf weiteres wird ferner der Trend zur Wande-
rungsberéitschaft der Menschen (ber groBe Entfer-
nungen und von der Stadt zum Umland anhalten. Vor
allem die jungen Erwachsenen streben in der Erwar-
tung auf einen Arbeitsplatz, auf bessere Verdienst-
moglichkeiten und allgemein attraktivere Lebens-
chancen aus den landlichen, strukturschwachen Ge-
bieten in die Verstadterungs- und Verdichtungsgebiete
und verstarken dort die Nachfrage nach Wohnraum.
Andererseits verlieren die Kernstadte Wohnbevélke-
rung an das Umland, eine Entwicklung, die durch den
Ausbau des StraBennetzes, des offentlichen Perso-
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nennahverkehrs und zum Teil auch durch die staatli-
che Wohnungsbauférderung beglinstigt wurde und nur
wirksam gebremst werden kann, wenn die Attraktivitat
der (inner-)stadtischen Wohnungen und Wohnquartie-
re wiederhergestellt wird.

Politiker uneins

Der Staat wird eindeutiger als bisher sagen miissen,
wo er die als unabdingbar nur von ihm zu I6senden
Aufgaben sieht. Da er nicht alles allein machen kann,
weil ihm das nétige Geld dafir fehlt, miissen in den
achtziger Jahren Nachfrager und Anbieter mehr denn
je allein fertig werden. Die Anbieter, zumindest die or-
ganisierte Wohnungswirtschaft, haben in den vergan-
genen zehn Jahren alles Mdégliche an ,,Vorleistung”
getan, um durch Rationalisierung und Anpassung der
Kapazitaten kostensparendere Leistungen zu erbrin-
gen. Es fehlt eine addquate Mietengesetzgebung, die
notwendige Ertrage erwirtschaften 1aBt, um Neubauten
und Modernisierungen zu ermdglichen, und es fehlt an
Mietzahlungsbereitschaft, um dem Markt seine Chan-
ce zu geben. Der Bund kdnnte sich dann starker auf
die vordringlichste Aufgabe konzentrieren, den schwa-
chen Marktpartner durch ein ausreichendes Wohngeld
sozial abzusichern, die Lander und Gemeinden kénn-
ten sich dagegen starker um die Beseitigung der regio-
nalen Engpésse im Wohnungsangebot kimmern, die
Verbesserung des Wohnumfeldes und die Stadt- und
Dorfentwicklung. Die heutige Zersplitterung der &ffent-
lichen Zustandigkeiten und Mittel schadet nur.

So selbstverstandlich fir die beiden groBen politi-
schen Parteien die Verantwortung des Staates auf
dem Gebiet des Wohnungswesens und Stadtebaus
ist, so uneins sind sie noch in bezug auf die konkreten
Ziele und Aufgaben, den ordnungspolitischen Rahmen
und erst recht Uber die in den 80er Jahren einzuset-
zenden Instrumente. Sowohl die Fachtagung zur Re-
form der Wohnungspolitik der Konrad-Adenauer-Stif-
tung vom 17./18. Januar 1980 in Bonn als auch der
StadtebaukongreB der SPD vom 18./19. Januar 1980
in Dortmund zeigten nicht das notwendige, geschlos-
sene Gesamtkonzept, nachdem sich die Aufgaben der
Zukunft reibungslos 16sen lieBen. Wahrend die CDU/
CSU noch eine Menge an Detailarbeit zur Ausfiillung
ihres sozialorientierten marktwirtschaftlichen Konzepts
mit praktikablen FérderungsmaBnahmen zu leisten ha-
ben dirfte, ist bei der SPD wegen der Fiille an Einzel-

.vorschlédgen nicht zu erkennen, ob der Weg zu mehr

Markt oder zu mehr Birokratie und Staat fuhren soll.
Die Gretchenfrage, wieviel soll der Biirger selbst zur
Realisierung seiner Wohnwiinsche beitragen, wurde in
beiden Veranstaltungen nicht gekléart.
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