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ZEITGESPRACH

Wende in der Wohnungspolitik?

Hat die Bundesregierung mit ihren jingsten Beschliissen vom
7. November eine Wende in der Wohnungspolitik eingeleitet?
Gerda Hasselfeldt, Dr Theodor Paul, Gerhard Jahn und
Professor Horst Tomann nehmen Stellung.

Gerda Hasselfeldt

Entschlossene Antworten auf wachsenden Nachfragedruck

enn die Frage gestellt wird, ob

wir eine Wende in der Woh-
nungspolitik brauchen oder ob wir
sie 1989 bereits vollzogen haben,
so verlangt dies eine verlaBliche
Orientierung, eine Rickbesinnung
auch auf das, was der Kern der
Wohnungspolitik in den Jahren
1982 bis 1988 war. Dies ist ndtig,
weil sich die Einschatzung der Woh-
nungspolitik in der Offentlichkeit
zum Teil weit von den Realitaten ab-
hebt. Die Wirkungsweisen der Woh-
nungsmarkte und des Baumarktes
sind kompliziert und schwer ver-
standlich. Deshalb gibt es auch Ver-
wirrung liber Méglichkeiten und Auf-
gaben des Staates in der Woh-
nungspolitik.

Um dies an zwei Punkten deutlich
zu machen:

O Die marktwirtschaftliche Orien-
tierung der Wohnungspolitik dieser
Bundesregierung hat zu keiner Zeit
bedeutet, daB ,Marktwirtschaft in
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Reinkultur*, d.h. ohne soziale MaB-
nahmen, angestrebt worden wére.
Die Bundesregierung hat sich viel-
mehr stets zu einer Politik der sozia-
len Absicherung des Wohnens be-
kannt, allerdings —und das gilt nach
wie vor — im tatsdchlich erforderli-
chen AusmaB.

O Umgekehrt haben wir heute
nicht deshalb eine neue Wohnungs-
sozialwirtschaft, weil in einer ganz
anderen Marktphase als vor weni-
gen Jahren zusétzliche Akzente
beim sozialen Wohnungsbau ge-
setzt werden. Eine solche einseitige
Einschatzung wirde die Bedeutung
verkennen, die private Investitionen
fur die Versorgung mit Wohnraum
far breite Schichten der Bevolke-
rung langst erlangt haben.

Ich mdchte dies naher erlautern:
Die Zahlen und Fakten machen
deutlich, welch ausschlaggebende
Bedeutung die privaten Wohnungs-
bauinvestitionen fir die Ausweitung

des Wohnungsangebots haben.
Selbstim 1. Forderweg des sozialen
Wohnungsbaus macht der Anteil
der Fdrdermittel aus offentlichen
Haushalten an den gesamten ver-
anschlagten Finanzierungsmittein
nur rund 30% aus, wahrend der Bei-
trag der Kapitalmarktmittel fast an-
derthalbmal so hoch ist. Auch im so-
zialen Wohnungsbau wird also pri-
vates Kapital mobilisiert. Ein weite-
res kommt hinzu: Im Jahre 1988
sind nur rund 40 000 von 210 000
Wohnungen mit direkter éffentlicher
Férderung erstellt worden. Der An-
teil des sozialen Wohnungsbaus be-
trug demnach nur rund 20%, zwei-
fellos mit jetzt wieder steigender
Tendenz.

Der bisherige Anstieg der Bauge-
nehmigungen im Wohnungsbau ist
Uberwiegend auf die wieder deut-
lich gestiegene private Investitions-
bereitschaft zurickzufihren, denn
im 1. Halbjahr 1989 haben sich hier
die Entscheidungen zum sozialen
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Wohnungsbau noch nicht nachhal-
tig niederschlagen konnen. Auch
ohne sie haben wir einen Anstieg
bei den Baugenehmigungen insge-
samt um 24%, bei den Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern sogar um
56% zu verzeichnen.

Gerade weil wir um die grof3e Be-
deutung privater Wohnungsbauin-
vestitionen wissen, werden wir alles
daransetzen, die miet-, steuer- und
baurechtlichen Rahmenbedingun-
gen weiter zu starken. Véllig falsch
wiére es demgegenuber, in der Woh-
nungspolitik allzu kurzsichtig Zu-
flucht zu interventionistischen In-
strumenten zu nehmen, wie dies die
Opposition in Bonn, der Deutsche
Mieterbund und die Gewerkschaf-
ten vorschlagen. Damit wirde man
die Investoren verunsichern und so
auf Dauer den Wohnungssuchen-
den nur schaden.

Die soziale Flankierung

Die soziale Flankierung in der
Wohnungspolitik ist nie vernachlas-
sigt worden. Sie ist eben nichtiden-
tisch mit bestimmten Fordervolu-
mina im sozialen Wohnungsbau.
Auch in den Jahren, in denen beim
Bund — und im Gbrigen in viel groBe-
rem MaBe noch bei den Landern —
die Fordermittel zuriickgefuhrt wor-
den sind, hat es groBe Bestande
miet- und belegungsgebundener
Sozialwohnungen gegeben. Zeit-
weilig waren sie sogar gréBer, als
man sie aktuell nutzen konnte. So
gab es in bestimmten Grofsiedlun-
gen Wohnungen, die nicht einmal
an sozialwohnungsberechtigte Be-
werber zu vermieten waren und des-
halb leerstanden.

Die Ruckfihrung der Mittel fur
den sozialen Wohnungsbau durch
den Bund und vor allem die Lander
Mitte der 80er Jahre war also in er-
ster Linie durch die Marktsituation
bedingt und nicht Ausdruck einer
ideologischen Abkehr von der Ob-
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jekttorderung im sozialen Woh-
nungsbau. Welch pragmatisches
Verhaltnis die Regierung Koh! zum
sozialen Wohnungsbau hat, zeigt
die heute vielfach vergessene Tat-
sache, daf eine gesteigerte Forde-
rung des sozialen Wohnungsbaus
wesentlicher Bestandteil des woh-
nungspolitischen Sofortprogramms
von 1982/83 war.

SchlieBllich darf nicht Ubersehen
werden, daf das Wohngeld in den
letzten Jahren immer mehr ins Zen-
trum der Politik einer sozialen Absi-
cherung des Wohnens gerlckt ist.
1987 und 1988 hat der Bund fir die-
ses Instrument jahrlich mehr als
2 Mrd. DM gezahlt, und zwar an
rund 1,9 Mill. Haushalte, die auf-
grund ihrer individuellen Einkom-
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menssituation staatlicher Hilfe zu
den Wohnkosten bedurfen. Mit dem
Wohngeld erreichen wir immerhin
rund 12% aller Mieterhaushalte.

Der soziale Wohnungsbau wird ~
wie bereits erwahnt — leider vielfach
leichtfertig als ausschlieBlliches
Synonym fur eine sozial verantwort-
liche Wohnungspolitik verstanden,
Richtig ist, daB wir auf Dauer fir be-
stimmte Gruppen der Bevélkerung,
die sich auch mit Wohngeld am
Markt nicht selbst versorgen kon-
nen, einen Bedarf an belegungsge-
bundenen Wohnungen behalten
mussen. Dies gilt auf angespannten
Wohnungsmarkten mehr denn je.
Bei Leerstandenist es allemal leich-
ter, sonst schwer vermittelbare Mie-
ter unterzubringen. In Situationen
steigender  Wohnungsnachfrage
kénnen auch nur schwer Bele-
gungsbindungen im Wohnungsbe-
stand erworben werden. Deshalb ist
es ohne Zweifel jetzt notig, auf ab-
sehbare Zeit auch die Neubauférde-
rung im sozialen Wohnungsbau wie-
der zu verstarken.

Doch der soziale Wohnungsbau
ist heute nicht mehr gleichzusetzen
mit dem sozialen Wohnungsbau fri-
herer Jahre. Wir haben mit dem In-
strument der vereinbarten Forde-
rung einen neuen Weg eingefihrt,
mit dem es den Léndern und Ge-
meinden ermdglicht wird, flexibel
auf die ortlichen BedUrfnisse einzu-
gehen. Gerade wenn von der Mog-
lichkeit Gebrauch gemacht wird, mit
geringerer Forderung pro Wohnung
zeitlich begrenzte Sozialbindungen
zu schaffen, bedeutet dies zugleich
eine geringere Gefahr spéterer
Fehlbelegung. Und es ist auch mit
erhohter Verantwortung flir die Inve-
storen verbunden, deren Wohnun-
gen sich nach Ablauf der Bindungen
am Markt vermieten lassen mis-
sen. Es ist keine Frage, daf3 dieser
neue Forderweg in der Praxis noch
fortentwickelt werden muB. Nach
den bisherigen Erfahrungen in die-

WIRTSCHAFTSDIENST 1989/XI



ZEITGESPRACH

sem Jahr (4Bt sich aber sagen, daf3
die vereinbarte Forderung einen gu-
ten Start gehabt hat.

Widerspriichliche Forderungen

Kehren wir zum Kernpunkt der
Ausgangsfrage zuriick: Wo stehen
wir heute in der Wohnungspolitik?
Wir bewegen uns gegenwartig im
Spannungsfeld zwischen zum Teil
extrem widersprichlichen Forde-
rungen:

0O Da gibt es auf der einen Seite
den gut gemeinten Rat an den
Staat, sich mdglichst weitgehende
Zurickhaltung aufzuerlegen. Man
solle nur die Mieten noch weiter stei-
gen lassen, dann kdmen die Investi-
tionen schon von selbst und damit
auch wieder das Marktgleichge-
wicht.

O Auf der anderen Seite gibt es
Forderungen nach intensiven und
intensivsten staatlichen Program-
men. Am liebsten wirde mancher
offenbar den gesamten Wohnungs-
bauin die staatliche Obhut Gberneh-
men.

Eins ist so wirklichkeitsfremd wie
das andere. Was wirklich notwendig
ist, das sind verlaBliche, investi-
tionsfreundliche Rahmenbedingun-
gen, um mehr Angebot fir die vielen
Wohnungssuchenden an den Markt
zu bekommen.

Daneben kommen wir jetzt aber
ohne staatliche Zusatzanstrengun-
gen nicht aus. Denn was wir heute
als Nachfrageschub beobachten
konnen, ist keine ,normale” kon-
junkturelle Schwankung mehr; es
ist nicht mehr so ohne weiteres im
Rahmen der zuletzt ,gangigen®
wohnungspolitischen Ansatze auf-
zufangen. In diesem Jahr kommen
besonders deutlich zwei Dinge zu-
sammen:

O Ein massives wohistandsbe-
dingtes Nachfragewachstum greift
auf weite Bereiche der Wohnungs-
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markte Uber. Wir erleben bereits
mehrere Jahre lang die grofite Dy-
namik der verfigbaren Einkommen
seit zehn Jahren. Bereits damals,
1979/80, hatten wir eine Diskussion
unter dem Schlagwort ,Wohnungs-
not".

O AuBerdem haben die Zuwande-
rungen uber unsere Grenzen ein
AusmaB und eine Intensitat erreicht,
die hochste Anspriche an die kurz-
fristige Aufnahmemdglichkeit der
Wohnungsmarkte stellen. Und auch
hier ist ein Ende — etwa im Sinne ei-
nes zyklischen Abflauens — nichtim
entferntesten abzusehen.

Die Beschliisse der
Bundesregierung

Deshalb sind die Beteiligten in
Wohnungswirtschaft und Politik auf-
gerufen, alle Kréfte fir eine sofor-
tige zusatzliche Entlastung der
Wohnungsmarkte einzusetzen. Die-
sem Ziel dienen die Beschlusse von
Bundesregierung und Koalition, zu-
letzt am 7. November 1989. Ich
méchte einige wichtige Elemente
nennen:

O Der soziale Wohnungsbau — mit
den bereits angesprochenen Neue-
rungen — wird weiter verstarkt, um
zusatzliche Wohnungen fur die so-
zial Schwacheren unter den Woh-
nungssuchenden zu schaffen. Mit
der Fortschreibung der Finanzhilfen
des Bundes auf dem hohen Niveau
von 2 Mrd. DM jéhrlich in der mittelfri-
stigen Finanzplanung wird zugleich
ein klares Signal fiir ein berechenba-
res Engagement des Bundes Uber
mehrere Jahre hinweg gegeben.

{0 Befristet bis Ende 1992 wird
auch das Instrument verstarkter
steuerlicher Abschreibungen einge-
setzt, um miet- und belegungsge-
bundene Neubauwohnungen zu
férdern.

O Gleichfalls befristet wird die
Wohneigentumsbildung, die in den

vergangenen Jahren aufgrund dau-
erhaft gunstiger Rahmenbedingun-
gen ein stabiles Element der Woh-
nungsbautétigkeit darstellte, durch
ein Bausparzwischenfinanzierungs-
programm angeregt.

O Angesichts der Sondersituation
bei studentischen Wohnheimplat-
zen wird ein Bund-Lander-Pro-
gramm fir den studentischen Woh-
nungsbau aufgelegt.

O Mit steuerlicher Férderung und
zinsglnstigen Krediten soll in den
nachsten drei Jahren zusétzlicher
Wohnraum in bestehenden Gebau-
den geschaffen werden.

D Giunstige Darlehen der Kreditan-
stalt fir Wiederaufbau (KfW) sollen
Gemeinden und anderen geeigne-
ten Tragern helfen, mehr Wohnein-
richtungen fiir die Ubergangsunter-
bringung zu errichten. Gerade hier
ist ein weites Feld fur die Kommu-
nen, alle geeigneten Angebote en-
gagiert zu nutzen.

O Durch begrenzte Erleichterun-
gen im Mietrecht sollen die Méglich-
keiten zur vorlibergehenden Ver-
mietung, z.B. in Ferienhausgebie-
ten, erweitert werden.

0 Im Planungs- und Baurecht des
Bundes werden Vorschriften zeit-
weise erganzt oder gednden, insbe-
sondere um die Bauleitplanung zu
beschleunigen, Genehmigungsfri-
sten zu verkurzen und Bauvorha-
ben im AuBlenbereich leichter reali-
sieren zu kdnnen.

O Um die Gemeinden bei der Uber-
windung von Engpéassen im Bau-
landbereich auch finanziell zu unter-
stitzen, wird das Gemeindepro-
gramm der Kreditanstalt fir Wieder-
aufbau mit gunstigen Konditionen
fur die AufschlieBung von Wohnbau-
flachen gedffnet.

O Auch bei den bauwirtschaftli-
chen Kapazitaten sollen die Spiel-
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réaume erweitert werden, 2.B. durch
eine Mobilisierung arbeitsloser Bau-
arbeiter und Arbeitsloser aus bau-
verwandten Berufen und gegebe-
nenfalls durch eine Erhdhung der
Arbeitnehmerkontingente aus Ost-
block-Landern.

Diese Aufzahlung zeigt, daB der
Bund ein MaBnahmenpaket fir eine

auBergewohnliche Situation ge-
schnurt hat. Wir mussen konzen-
triert alle ~ auch unkonventionelle ~
sinnvollen Ansatzpunkte nutzen,
um moglichst rasch das Wohnungs-
angebot zu erweitern. Daneben
werden wir das Wohngeld in naher
Zukunft verbessern. Jetzt sind alle
Gbrigen Beteiligten gefordert, ihre

Anstrengungen gleichfalls zu inten-
sivieren. Denn bei den aktuellen
Problemen der Wohnungsversor-
gung handelt es sich in der Tat um
eine dringliche Aufgabe von natio-
nalem Rang, bei deren Bewaltigung
nicht weitere Diskussion, sondern
vor allem Tatkraft auf allen Ebenen
gefordert ist.

Theodor Paul

VerlaBliche und stetige Rahmenbedingungen sind ndtwendig

er Bundeskanzler hat den

Wohnungsbau zur ,nationalen
Aufgabe" erklart. Kaum ein Tag ver-
geht, an dem nicht in den Medien
die Wohnungssituation in der einen
oder anderen Form zur Sprache
kommt. In der Politik und von Ver-
banden wird die Diskussion auBer-
ordentlich lebhaft, teils emotional
und kontrar gefuhrt. Immer wieder
wird von groBer Wohnungsnot ge-
sprochen. Trotz der ungewdhnlich
angespannten Situation sollten wir
mit dem Schlagwort vorsichtig um-
gehen. Wer die Verhéltnisse nach
dem Kriege erlebt hat, wei} was
Not wirklich ist. Trotz eines immer
besser werdenden Versorgungs-
niveaus haben sich in der Vergan-
genheit immer wieder Phasen von
Angebotsengpassen mit solchen
von Angebotsiberhangen abge-
16st.

Nachdem Anfang der siebziger
Jahre Engpasse verzeichnet wur-
den, machten Mitte der siebziger
Jahre Angebotsiberhange und
Wohnungshalden der Wohnungs-
wirtschaft das Leben schwer. An-
fang der achtziger Jahre wurde
landauf, landab von einer neuen
Wohnungsnot gesprochen. Mitte
der achtziger Jahre war wiederum
eine Marktsituation mit erheblichen
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Leerstdanden und einem beachtli-
chen Preisverfall auf den Immobi-
lienmarkten zu verzeichnen. Seit
1988 haben wir erneut eine starke
Verknappung, vor allem in den Bal-
lungszentren, festzustellen.

Ausschlaggebend fir die gegen-
wartige Situation sind mehrere
Griinde. Das Statistische Bundes-
amt hat bei der Erlauterung der Be-
volkerungspyramide darauf verwie-
sen, daB ihr ,breiter Bauch" derzei-
tige Probleme auf dem Wohnungs-
markt erklare. Daruber hinaus steigt
die Nachfrage der Haushalte nach
Wohnflache mit zunehmendem
Wohlstand stark an, wie in einigen
Ballungsgebieten durch die Zu-
nahme der Ein-Personen-Haus-
halte auf fast 50 % bewiesen wird.
Hinzu kommt der nicht vorherseh-
bare standig zunehmende Strom
von Aussiedlern, Ubersiedlern, Zu-
wanderern und Asylanten.

Um die gegenwartige Situation
im Wohnungswesen richtig zu beur-
teilen, sollte aber nicht vergessen
werden, daB eine Erhdéhung der
Nachfrage nach Wohnraum um nur
drei Prozent einen zusétzlichen Be-
darf von rund 800000 Wohnungen
bedeutet. Wird eine durchschnittli-
che WohnungsgréBe von nur 65

Quadratmetern unterstellt, so lauft
dies letztlich auf einen zusatzlichen
Bedarf von 52 Mill. Quadratmetern
Wohnflache hinaus.

Mobilisierung von Wohnraum

Die Uberwindung der zutage ge-
tretenen Engpéasse macht es erfor-
derlich, so schnell wie moglich Woh-
nungen fur weit Uber eine halbe Mil-
lion wohnungssuchender Mitblrger
zu schaffen. Die vorhandenen Eng-
passe kdénnen durch Neubau nicht
so schnell beseitigt werden. Die Mo-
bilisierung von Wohnraum aus dem
vorhandenen Bestand ist daher das
erste Erfordernis, um die gegenwar-
tigen Schwierigkeiten bei der Woh-
nungsversorgung schnell zu tber-
winden. Hinzukommen mufB3 der
Ausbau, der Umbau und die Teilung
von Wohnungen zur Schaffung von
zusétzlichem Wohnraum aus dem
Bestand. Durch Aus- und Umbau
und durch Schaffung neuer Woh-
nungen in Dachgeschossen konn-
ten weit dber hunderttausend Woh-
nungen an den Markt gelangen,
wenn nicht eine allzu enge Ausle-
gung bestehender Bestimmungen
dem entgegenstinde.

Ein Ausgleich von Angebot und
Nachfrage wird aber letztlich nur

WIRTSCHAFTSDIENST 1989/XI
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durch die Anwendung sozial-markt-
wirtschaftlicher Ordnungsprinzipien
in der Wohnungswirtschaft herbei-
gefuhrt werden kénnen. Nur eine Li-
beralisierung bzw. eine flexiblere
Gestaltung bestehender Gesetze,
beispielsweise im Mietrecht, wird
kurzfristig die nétigen Impulse fur ei-
nen bedarfs- und marktgerechten
Wohnungsbau geben kdnnen, wie
die Entwicklung von 1950 bis 1971
gezeigt hat. 1950 hat man bei einer
ungeheuren Wohnungsnot die Miet-
preisbindung, den Mieterschutz und
die Wohnraumbewirtschaftung far
alle Wohnungen beseitigt, die da-
mals freifinanziert neu errichtet wur-
den. Diese MaBnahme hat in der
Vergangenheit bis zum Jahre 1971,
dem Jahr des Inkrafttretens des Er-
sten Wohnraumkuindigungsschutz-
gesetzes, starke Impulse fir den
Wohnungsneubau gegeben. Die
1971 vollzogene Umorientierung in
der Wohnungspolitik hatte zur
Folge, daB der Bau neuer Mietwoh-
nungen dramatisch zuriickging.

Die Forderung nach Uberwin-
dung der zutage getretenen Eng-
passe auf den Wohnungsmarkten
konzentriert sich heute allzu sehr
auf die Verstarkung des sozialen
Wohnungsbaus, mit dem in den ver-
gangenen Jahren so viel schlechte
Erfahrungen gesammelt worden
sind. Die Unzulénglichkeit der Ob-
jektfdrderung im  sozialen Woh-
nungsbau ist offenkundig. Die Her-
stellungskosten fir eine Wohnung
sind Uber die Jahre derart gestie-
gen, daB trotzimmer héherer staatli-
cher Aufwendungen immer weniger
subventionierte Wohnungen errich-
tet werden konnten.

Die Bundesregierung hat diesen
negativen Erfahrungen mit dem so-
zialen Wohnungsbau Rechnung ge-
tragen und einen neuen Weg be-
schritten. Die sogenannte verein-
barte Forderung erméglicht es, das
Forderverfahren im sozialen Woh-
nungsbau flexibler und fir Investo-
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ren attraktiver zu gestalten. Durch
vergleichsweise geringe staatliche
Aufwendungen kénnen so private
Wohnungsbauinvestitionen in mehr-
facher Hohe aktiviert werden. Lei-
derlehnen einige Bundeslander die-
sen Foérderungsweg ab.

Das grofite Problem besteht zur
Zeit im unzureichenden Grund-
sticksangebot. Es ware wichtig,
daf sich Verwaltungen und kommu-
nale Parlamente der Stadte und Ge-
meinden ihres Produzentenmono-
pols bei der Baulandausweisung
bewuf}t wirden. In der Vergangen-
heit sind reine Baugebiete weniger
erschlossen worden, weil von
Wohnsiedlungen auch weniger zu
profitieren gewesen ist. Der Gewer-
beansiedlung stand man in vielen
Stadten und Gemeinden aufge-
schlossener gegenlber.

Rolle des freien
Wohnungsmarktes

Es muf3 weiter verhindert werden,
daB aus tagespolitischer Kurzsich-
tigkeit die Bausinden von morgen
produziert werden. Vor einer Ruck-
kehr zum ,verdichteten Bauen*
kann nur gewarnt werden. Die Siin-
den der Vergangenheit dirfen sich
nicht wiederholen. Die hier und da
geduBerte Meinung, man konne
»die Landschaft nicht mit Ein- und
Zweifamilienhdusern zupflastern®,

Sozialer Wohnungsbau
1977 bis 1988

daruntervon

geforderte  privaten gemeinnitzigen
Jahr Wohnungen Haus- ~ Wohnungs-
insgesamt  halten  unternehmen
1977 113037 71007 23393
1978 135311 89994 22817
1979 108781 75094 19013
1980 97175 64232 19493
1981 92902 58552 20666
1982 99613 54326 27980
1983 104083 62398 21794
1984 80408 49780 15088
1985 68952 44673 12334
1986 52066 37375 8657
1987 40668 29600 6648
36886 27644 7858

1988

darf sich nicht durchsetzen. Bereits
der frihere Bundeskanzler, Helmut
Schmidt, hat darauf verwiesen, daf3
der Flachenbedarf und die Aufwen-
dungen fir Straflen und Versor-
gungsleitungen beim sogenannten
verdichteten  Einfamilienhausbau
nicht héher zu veranschlagen sind
als beim normalen Etagenbau. Er
hat damals mit Recht dazu aufgefor-
dert, den ,berechtigten Winschen
der Birger aller Schichten nach
dem Einfamilienhaus oder der Ei-
gentumswohnung mehr zu entspre-
chen als bisher“. Es geht heute um
eine angemessene wohnungspoliti-
sche Reaktion auf stark veranderte
Nachfragestrukturen.

Immer wieder wird behauptet,
daB der freie Wohnungsmarkt das
notwendige Neuangebot nicht be-
reitstellen kénne. Die jingsten Zah-
len bestatigen, daB die Privathaus-
halte nach wie vor die mit Abstand
starkste Bauherrengruppe bilden.
Von denim ersten Halbjahr 1989 fer-
tiggestellten 47000 Wohnungen
sind 55,6 % von Privathaushalten
errichtet worden, 9,3 % von gemein-
nitzigen Wohnungsunternehmen,
30% von sonstigen Wohnungsun-
ternehmen, 1,3% von Immobilien-
fonds, 2,7 % von sonstigen Unter-
nehmen (z. B. Versicherungen),
0,5% von offentlichen Bauherren
und 0,6 % von Organisationen ohne
Erwerbszweck.

Bei den Baugenehmigungen wird
dieses Bild noch deutlicher. Von den
im ersten Halbjahr 1989 neu zum
Bau genehmigten 136 534 Wohnun-
gen entfielen 60,7 % auf Privathaus-
halte, 7,4% aut gemeinnitzige
Wohnungsunternehmen, 27,1 % auf
sonstige  Wohnungsunternehmen,
0,8% auf Immobilienfonds, 2,8 %
auf sonstige Unternehmen, 0,5%
auf offentliche Bauherren und 0,6 %
auf Organisationen ohne Erwerbs-
zwecke.

Auch im sozialen Wohnungsbau
sind die Privathaushalte (ber Jahre
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hinweg die groBte Investoren-
gruppe. Nach einer Mitteilung der
Bundesregierung hat sich der Anteil
der von privaten Investoren im so-
zialen Wohnungsbau errichteten
Wohnungen von rund 60 % im Jahre
1977 auf 71 % im Jahre 1988 erhéht,
wahrend der Anteil der gemeinnitzi-
gen Wohnungswirtschaft mit rund
20%, wie aus der vorstehenden
Tabelle zu entnehmen ist, konstant
geblieben ist.

Es werden immer wieder Forde-
rungen nach Verscharfung des Miet-
rechts erhoben, um den Wohnungs-
marktengpassen zu begegnen. Sol-
che Bestrebungen schrecken nur
die mittelstdndischen Investoren ab
und verhindern die notwendige Mo-
bilisierung von Wohnungen aus
dem Bestand und den erforderli-
chen Wohnungsneubau. Wer sich
fur eine Einschrankung der Mieter-
héhungsmaoglichkeiten einsetzt
oder sich fir eine Verlangerung der
Kundigungsfrist bei der Umwand-
lung ausspricht, hilft nicht den Woh-
nungssuchenden, sondern erstickt
die gerade wieder anziehende Woh-
nungsbaukonjunktur. Wer Woh-
nungsmarkte reglementiert und Er-

tragschancen abschneidet, wird
keine Erfolge, sondern nur MiBer-
folge ernten.

Ein wesentlicher Grund dafr,
daB der Wohnungsbau in der Ver-
gangenheit so stark rlicklaufig ge-
wesen ist, lag vor allemin der gerin-
gen Rendite. Wenn Mietobjekte
keine ausreichende Renditebasis
abgeben, sucht der Investor sich in
anderen Bereichen Anlagen, die lu-
krativer sind. Selbst der festzustel-
lende moderate Mietpreisanstieg
tauscht darlber hinweg, dafl Mieten
nicht voll dem Vermieter zuflieBen.
Die Gemeinden tragen namlich er-
heblich zu dem Mietpreisauftrieb
bei. Die auf die Miete umlegbaren
Gebihren erreichen bereits eine
GroBenordnung von monatlich 0,80
DM pro Quadratmeter Wohnflache.
Dies sind 10 bis 15 % der Bruttokalt-
miete. Wasser-, Abwasser-, Mull-
und  StraBenreinigungsgebihren
haben sich 1987 wie 1988 viel
starker erhoht als der Mietindex als
Teil des Preisindexes fur die Le-
benshaltung der privaten Haus-
halte.

Die politische Orientierung an
preiswerten Mieten, die die Kosten

nicht decken, hat Anspriche zur
Folge, deren Realisierbarkeit im
Rahmen offentlicher Haushalte
nicht moglich ist. Gerade in der heu-
tigen Zeit ist es wichtig, die Grund-
stimmung und das Meinungsbild in
bezug auf das Wirtschaftsgut Woh-
nung in weiten Teilen unserer Bevol-
kerung positiv zu verandern. Es
muB3 der Versuch unternommen
werden, zu verdeutlichen, daBl das
Gut Wohnung in erster Linie ein
Wirtschaftsgut ist und auch dieses
Gut Kosten hat, wie alle anderen
Wirtschaftsgtter auch. Die Mei-
nungsmauer, Wohnung kénne ei-
nen Preis haben, der die Kosten
nicht deckt, muB3 durchbrochen wer-
den.

Wichtig ist, daf3 der Bau- und
Wohnungswirtschaft verlaBliche
und stetige Rahmenbedingungen
gegeben werden. Denn nur wenn
die Investoren auf eine solide und
an sozial-marktwirtschaftlichen Zie-
len ausgerichtete Wohnungspolitik
vertrauen kdnnen, sind sie bereit,
ihr Geld in ein so langlebiges
Wirtschaftsgut, wie es eine Woh-
nung nun einmal darstellt, zu inve-
stieren.

Gerhard Jahn

Es gibt keine Alternative zur sozialen Wohnungspolitik

Es gibt keinen Grund, die Politik
zu korrigieren, sagte am 4.
Oktober 1989 der Parlamentarische
Staatssekretdr beim Bundesbaumi-
nister, Jurgen Echternach, im Deut-
schen Bundestag. Es war die Ant-
wort der Bundesregierung auf die
Frage: ,Wann und in welcher Weise
wird die Bundesregierung zu einem
grundlegenden Kurswechsel in der
Wohnungspolitik kommen?*“, die
der Verfasser als Mitglied der SPD-
Bundestagsfraktion gestellt hatte.
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Fir einen solchen Kurswechsel
sprechen gegenwartig mehr
Grinde denn je.

Nach den jetzt vorliegenden Er-
gebnissen der Volks- und Woh-
nungszahlung wissen wir, dafB
schon im Mai 1987 die Annahme
falsch war, der Wohnungsmarkt sei
ausgeglichen. Aus der Gegenuber-
stellung von Haushalten und Woh-
nungen ermittelte das Statistische
Bundesamt fiir den damaligen Zeit-
punkt einen rechnerischen Woh-

nungsfehlbestand von rund 347000
Wohnungen. Hinzurechnen mufB
man die Zweitwohnungen: Wohn-
einheiten, die von keinem Haus-
haltsmitglied als Hauptwohnung ge-
nutzt werden. Zum Stichtag der
Volkszahlung waren es rund
390000. Diese Zweitwohnungen
stehen namlich nicht fur die Versor-
gung von Haushalten zur Verfi-
gung, die keine eigene Wohnung
haben. Von einem ,global ausgegli-
chenen” Wohnungsmarkt, wie die
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Bundesregierung noch am 30. Juni
1988 verkiindete, konnte nicht ein-
mal im Frithjahr 1987 die Rede sein;
vielmehr ,fehlten*, statistisch gese-
hen, fast 740000 Wohnungen. Die
Volkszahlung hat im nachhinein be-
statigt, wie berechtigt schon Anfang
1987 die Warnung des Deutschen
Mieterbundes war: ,Neuer Woh-
nungsmange! droht!"

Die Neubauleistung halt seit Mitte
der 80er Jahre nicht mit der Nach-
frage Schritt. Nach Berechnungen
des Deutschen Instituts far Wirt-
schaftsforschung wuchs die Anzahl
der Haushalte von 1985 bis 1988 um
1130000, der Nettozugang an Woh-
nungen belief sich dagegen nur auf
710000 Wohnungen. Schon bis
1988 also wurden 420000 Wohnun-
gen weniger gebaut als erforderlich.
Fir Anfang 1989 schatzt der Deut-
sche Mieterbund den Wohnungs-
fehlbestand auf rund 500000, Ende
1989 wird er sich auf 800000 vergré-
Bert haben.

Das Ifo-Institut hat bis zum Jahre
2000 einen jahrlichen Neubaube-
darf von 400000 Wohnungen ermit-
telt. Hinzu kommt der Wohnungsbe-
darf fiir Aus- und Ubersiedler, der al-
lein 1989 150000 Wohnungen betra-
gen durfte. Fur 1989 wird eine Neu-
bauleistung von allenfalls 250000
Wohnungen erwartet. Das von der
Bundesregierung angestrebte Ziel
von 300000 Neubauwohnungen
wird frihestens 1991 erreicht. Die
Liicke zwischen Angebot und Nach-
frage wird also weiter wachsen.

Nationaler Notstand

Wer jetzt immer noch nur von
+Engpassen” in bestimmten Bal-
lungsraumen redet, verharmlost in
verantwortungsloser Weise. Bei-
pflichten muB man dagegen dem
Prasidenten des Deutschen Stadte-
tages, Stuttgarts Oberbirgermei-
ster Manfred Rommel, der vom ,na-
tionalen Notstand* spricht.
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Die Folgen sind fur Wohnungssu-
chende und einkommensschwache
Mieter verheerend. Erschwinglicher
Wohnraum wird vor allem in Grof3-
stadten und Ballungsrdumen immer
knapper. Bei Neuvermietung stei-
gen die Mieten dramatisch; mittelfri-
stig wird dieser Anstieg auch auf be-
stehende Mietverhéltnisse durch-
schlagen. Eine weitere Folge ist der
scharfe Verdrangungswettbewerb
am Wohnungsmarkt. Kaufkraftige
Nachfrager kénnen sich nahezu
jede Wohnung leisten, treiben damit
aber die Mietpreise weiter in die
Hohe. Durchschnittsverdiener und
Einkommensschwache kénnen da-
gegen immer haufiger nicht einmal
ihren Mindestbedarf an Wohnraum
befriedigen. lhnen hilft der Hinweis
nicht, die Wohnungsversorgung
habe im statistischen Durchschnitt
einen hohen Stand erreicht und die
Mehrzahl der Blrger sei angemes-
sen versorgt. Wohnungsnot im
Wohlstand ist kein Widerspruch.

Mindestens eine Million Haus-
halte, also zwei bis drei Millionen
Menschen, sind immer noch
schlecht und unzureichend unterge-
bracht; viele warten schon seit Jah-
ren auf eine angemessene Woh-
nung.

Mindestens funf Millionen Haus-
halte sind einkommensschwach
und/oder am Wohnungsmarkt be-
nachteiligt; dazu zahlen Familien
mit Kindern, bestimmte Aussiedler-
gruppen, Studenten, sozial Schwa-
che. Diese Haushalte sind unmittel-
bar von Wohnungsnot bedroht,
wenn die Mieten weiter steigen oder
ein Wohnungswechsel notwendig
wird. Denn auf einem leergefegten
Wohnungsmarkt haben sie keine
Chance, sich angemessen mit
Wohnraum zu versorgen. In Grof3-
stddten und Ballungszentren gilt
dies zunehmend auch fur Haus-
halte mit durchschnittlichem Ein-
kommen. Die Wohnungspolitik hat
inzwischen auf diese Lage reagiert,

wenn auch eher aufgrund von Wahl-
ergebnissen, denn aus Einsicht in
die sachliche Notwendigkeit. Zur
Erinnerung: Noch Anfang 1989 be-
stritt der damalige Bundeswoh-
nungsbauminister  nachdricklich
eine ,neue Wohnungsnot“; im Ge-
genteil, er rithmte sich der ,ausge-
zeichneten" Wohnungsversorgung.

Ungeeignete Ma3inahmen

Auch die inzwischen beschlosse-
nen oder angekiindigten Maf3nah-
men werden den Problemen nicht
gerecht; sie sind quantitativ wie qua-
litativ unzuldnglich. Wie die ein-
gangs zitierte AuBerung zeigt, ist
die Bundesregierung nicht bereit,
ihr wohnungspolitisches Grundkon-
zept in Frage zu stellen. Nach wie
vor will sie durch Starkung der
Marktkrafte das Wohnungsangebot
erhéhen; insoweit sind zusétzliche
Steuervergunstigungen als Investi-
tionsanreiz folgerichtig.

Diese Politik ist aus mehreren
Griinden ungeeignet, die Versor-
gungsprobleme sozial befriedigend
zu lésen.

O Ein wesentlicher Grund flur den
Riackzug der Privatinvestoren aus
dem Mietwohnungsbau ist die
Scheu vor dem langfristigen Vermie-
tungsrisiko. Wann und in welchem
Umfang vorhandener Bedarf zu
kaufkraftiger Nachfrage wird, ist
heute und kiinftig mit héherer Unsi-
cherheit behaftet als in den vergan-
genen Jahrzehnten. Die Nachfrage-
schwache am Wohnungsmarkt
Mitte der 80er Jahre hat dies deut-
lich gemacht.

O Schon aus diesem Grund ist es
fraglich, ob zuséatzliche Steuerver-
gunstigungen auf der einen und die
knappheitsbedingt steigenden Mie-
ten auf der anderen Seite ausrei-
chen, Neubauinvestitionen nach-
haltig und im notwendigen Umfang
auszuldsen. Dies gilt vor allem
dann, wenn zusatzliche Steuerver-
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gunstigungen befristet sind. Des-
halb ist die Gefahr auch groB, daf3
solche Anreize in Mitnehmereffek-
ten ,verpuffen”, zumal sie — wenig-
stens bisher — mit keinerlei sozialen
Bindungen, z. B. hinsichtlich des
Mietpreises, verbunden sind.

J Kostenbedingt werden die An-
fangsmieten im freifinanzierten
Neubau an der Obergrenze der
Marktmiete liegen mussen. Der
Nachfragerkreis fir teure Wohnun-
gen ist aber auf das obere Einkom-
mensdrittel begrenzt; fir Durch-
schnittsverdiener und einkommens-
schwache Haushalte sind sie uner-
schwinglich. Wohngeld kann daran
nichts @ndern, denn die wohngeld-
fahigen Hdchstmieten liegen weit
unter den Marktmieten im Neubau.

Eine Erh6hung des Angebots an
freifinanzierten Wohnungen ist zwar
durchaus wiinschenswert, denn es
bringt Entlastung und mildert den
Verdrangungswettbewerb. In einem
Uberschaubaren Zeitraum kannund
wird freifinanzierter Mietwohnungs-
bau aber nicht das Angebot bereit-
stellen, das bendtigt wird. Auf den
langfristigen Marktausgleich zu hof-
fen, den die Markttheoretiker ver-
sprechen, wdre spekulativ, vor al-
lem aber sozialpolitisch unverant-
wortlich. Es wdirde eine Verschar-
fung des Wohnungsmangels und
Wohnungsnot far immer mehr Men-
schen bedeuten.

Eine weiterhin im wesentlichen
marktorientierte  Wohnungspolitik

Jahresbezugspreis
DM 120,—
ISSN 0023-3439

wirde den ,nationalen Notstand*
(Rommel) nicht beheben. Ihre ent-
scheidende Schwache bleibt: das
Wohnungsproblem ist vor allem ein
Problem  einkommensschwacher
und/oder am Markt benachteiligter
Haushalte.

Wohnungspolitischer  Aktionis-
mus und Sonderprogramme sind
kein Ausweg. Die Fehler und Ver-
sdumnisse der Vergangenheit kon-
nen nicht ,dber Nacht* Oberwun-
den, neue Wohnungen nicht aus
dem Boden gestampft werden.
Kurzfristig helfen nur Ubergangslé-
sungen, die das Ziel haben, ,Reser-
ven" im Wohnungs- und Gebaude-
bestand — zumindest voriberge-
hend - nutzbar zu machen. Solche
MaBnahmen der ,ersten Hilfe* kon-
nen aber eine ,Langzeittherapie"
nicht ersetzen. Diese setzt eine
grundlegende Kurskorrektur vor-
aus: Wohnungspolitik muBl wieder
soziale Versorgungspolitik seim; wie
es der § 1 des ll. Wohnungsbauge-
setzes seit mehr als drei Jahrzehn-
ten fordert’.

Diese Politik muB langfristig an-
gelegt sein. Bau- und Wohnungs-
wirtschaft brauchen verlafliche
Rahmenbedingungen, denn nur
dann werden sie ihre Kapazitaten
bedarfsgerecht anpassen. Bei den
von vornherein befristeten ,Sonder-

' Vgi. auch Gehard Jahn: Fureine stetige
Forderung des Sozialwohnungsbaus, in:
WIRTSCHAFTSDIENST, 69. Jg. (1989), H. 4,
S.173.

WVEROFFENTLICHUNGEN DES HWWA'INSTITUT FOR WIRTSCHAFTSFORSCHUNG-HAMBURG Wiy

KONJUNKTUR VON MORGEN

Der vierzehntéglich erscheinende Kurzbericht des HWWA — Institut
flr Wirtschaftsforschung — Hamburg Uber die Binnen- und Weltkon-
junktur und die Rohstoffmarkte

programmen* ist dies nicht gewahr-
leistet, eine ,kurzatmige® Woh-
nungspolitik wiirde die Fehler der
Vergangenheit nur wiederholen.

Rolle des sozialen
Mietwohnungsbaus

Der soziale Mietwohnungsbau
muB klnftig wieder eine tragende
Saule der Wohnungspolitik sein. So-
zialer Mietwohnungsbau muB3 von
Bund, Landern und Gemeinden als
Daueraufgabe begriffen werden.
Um die bereits bestehende Ange-
botslicke zu schlieen und um den
kinftigen Bedarf zu decken ist es
notwendig, in den nachsten zehn
Jahren wenigstens 150000 Sozial-
mietwohnungen jahrlich zu férdern.
Der Einwand, der ,traditionelie” So-
zialmietwohnungsbau habe erhebli-
che Schwachen, Gberzeugt nicht.
Durch die Entstehungszeit bedingte
+Fehler* missen klnftig nicht wie-
derholt werden; (berdies gibt es
keine Oberzeugende Alternative zu
einer sozialen Wohnungspolitik.

Wichtigste Bedingung fur einen
kinftigen sozialen Mietwohnungs-
bau: Durch die o6ffentliche Forde-
rung (das konnen auch zusétzliche
Steuerverglnstigungen sein) mus-
sen dauernde soziale Bindungen
geschaffen werden; das heiftinsbe-
sondere, die Mieten muissen fir den
Kreis der Berechtigten tragbar sein
und tragbar bleiben.

An diesen Grundsatzen hat sich
auch die Bestandspolitik zu orientie-
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ren. lhr vorrangiges Ziel muB die Si-
cherung noch bestehender Sozial-
bindungen im 6ffentlich geférderten
Mietwohnungsbestand sein. Die Er-
haltung solcher Bindungen ist fir
den Fiskus wesentlich ,billiger" als
die Férderung neuer Wohnungen.

In einer neuen sozialen Woh-
nungspolitik muB auch die Woh-
nungsgemeinnitzigkeit einen fe-
sten Platz haben; die beschlossene
Uberfihrung der gemeinniitzigen
Wohnungswirtschaft in den freien

Markt am 1. 1. 1990 darf nicht der
SchluBistrich sein unter eine mehr
als 100jahrige soziale Tradition, sie
muf3 vielmehr der Anfang fir eine
neue, zeitgemaB reformierte Ge-
meinnitzigkeit im Wohnungswesen
sein. Dazu gehort auch die Wieder-
belebung und Stérkung der genos-
senschaftlichen Selbsthilfe, die in
der Vergangenheit einen wesentli-
chen Beitrag zur Lésung der Woh-
nungsfrage geleistet hat. Kinftig
muf das genossenschaftliche Woh-

nen eine gleichwertige Alternative
zum Einzeleigentum werden.

Bundeskanzler Helmut Koh! hat
vor wenigen Wochen die Ldsung
der Wohnungsfrage eines der
~wichtigsten innenpolitischen Pro-
bleme der vor uns liegenden Zeit"
genannt. Wenn es ihm damit ernst
ist, dann muB die Bundesregierung
zu einem wohnungspolitischen
Kurswechsel bereit sein, hin zu ei-
ner neuen, einer wirklich sozialen
Wohnungspolitik.

Horst Tomann

Zuruck zum sozialen Wohnungsbau?

Den akuten Versorgungsproble-
men am Wohnungsmarkt ver-
sucht die Wohnungspolitik mehr
und mehr durch eine forcierte Neu-
bauférderung zu begegnen, vor al-
lem durch eine Wiederbelebung des
sozialen Mietwohnungsbaus. Sie
wendet sich damit gegen die Grund-
sétze ihrer liberalen wohnungspotiti-
schen Konzeption, deren Kern es
ist, die direkte Angebotsférderung
einzuschréanken, den Investoren im
Mietwohnungsbau konstante Rah-
menbedingungen zu sichern und
die sozialen Ziele der Wohnungspo-
litik dber das Wohngeld zu errei-
chen. Kann dies in der aktuellen Si-
tuation das richtige Politikkonzept
sein?

Aktuelle Einflisse

Will man der gegenwartigen An-
spannung am Wohnungsmarkt auf
den Grund gehen, so mufl man be-
achten, daB es sich hier um einen
Bestandsmarkt handelt — der jahrli-
che Neuzugang an Wohnungen
(1988 etwa 200000) macht weniger
als 1% des Gesamtangebotes an
Wohnungen aus (26,3 Millionen) —
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und daB sich Strukturverschiebun-
gen zwischen den einzelnen Woh-
nungsteilmarkten vollziehen, die
selbst bei globalem ,Marktaus-
gleich* groBe Marktungleichge-
wichte im einzelnen zur Folge ha-
ben kdnnen.

Das Hauptproblem ist gegenwar-
tig ein erheblicher Mangel an preis-
glinstigen Wohnungen einfacher
Ausstattung, der sich vor allem auf
die Ballungsrdume konzentriert.
Verschiedene Einflisse habendazu
beigetragen:

O Die Wohnungsnachfrage der Im-
migranten, die seit 1988 sprunghaft
gestiegen ist, richtet sich im wesent-
lichen auf diesen Teil des Woh-
nungsmarktes. Die in diesem Aus-
maf unerwartete zusétzliche Nach-
frage trifft aber auf einen Wohnungs-
markt, der im unteren Qualitatsbe-
reich aufgrund eines langerfristig
wirkenden Strukturwandels bereits
angespannt ist.

O Schon seit Beginn der achtziger
Jahre zeichnet sich eine Spreizung
der Nachfrage auf dem Wohnungs-
markt ab. Einerseits folgte die Nach-

frage einem Trend zum anspruchs-
vollen Wohnen, der sich mit dem
kraftigen Schub bei den Realein-
kommen seit Mitte der achtziger
Jahre vollends durchsetzte und sich
vor allem auf die Innenstadte kon-
zentrierte. Diese Verschiebung zu-
gunsten gut ausgestatteter Woh-
nungen in den Innenstadten ging
einher mit einer verhaltensbeding-
ten Verringerung der Haushaltsgré-
Ben mit der Folge eines zunehmen-
den Bedarfs an Wohnflache, so daB
sich trotz des Bevolkerungsrick-
gangs der Wohnungsbedarf per
saldo erhihte.

Andererseits nahm bereits seit
Beginn der achtziger Jahre die
Nachfrage nach Wohnungen am un-
teren Ende der Qualitatsskala zu,
bedingt durch den Beschéftigungs-
einbruch, der viele Haushalte erst-
mals in die Arbeitslosigkeit ent-
lieB bzw. der Sozialhilfe Gberant-
wortete.

0O Das Angebot folgte dem Trend
zum aufwendigen Wohnen in den
Innenstddten. Modernisierungsin-
vestitionen in den Wohnungsbe-
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stand haben inzwischen ein grofe-
res Volumen erreicht als Neubauin-
vestitionen. Dieser Wandel der An-
gebotsstruktur ist auf einem funk-
tionsfahigen Wohnungsmarkt auf-
grund des Renditegefalles zu erwar-
ten. Er wurde noch durch eine mas-
sive Modernisierungsiérderung des
Bundes und der Lander unterstitzt.
Die Folge war ein Hinauffiltern von
Altbauwohnungen auf ein Qualitats-
niveau, das dem Neubaustandard
vergleichbar ist. Diese Wohnungen
fehlten aber am unteren Ende der
Qualitatshierarchie.

O Auch die Mietbindung fur Sozial-
wohnungen und fir Wohnungen der
gemeinnitzigen Wohnungswirt-
schaft stellte — indirekt — einen An-
reiz zur Modernisierung dar. Denn
mit der Modernisierung einer ge-
bundenen Wohnung muf3 die Ko-
stenmiete (zu Tageswerten) neu be-
rechnet werden, so daf die histori-
sche Mietbindung umgangen wer-
den kann. So haben die gemeinnit-
zigen Wohnungsbaugesellschaften
von 1978 bis 1988 2,7 Mill. Wohnun-
gen, etwa vier Funftel ihres Bestan-
des, modernisiert und ihre Neubau-

tatigkeit  entsprechend  einge-
schrankt.
0O Hinzu kamen Angebotsein-

schrankungen aufgrund vorzeitiger
Bindungsauflésungen fir Sozial-
wohnungen. Durch eine gesetzliche
Initiative gab der Bund 1981 den
Landern die Moglichkeit, finanzielle
Anreize zur vorzeitigen Rickzah-
lung von Darlehen auf Sozialwoh-
nungen zu gewahren. Diese An-
reize sind in betrachtlichem MaBe
genutzt worden mit der Folge, daB
damit die betroffenen Wohnungen
aus der Mietbindung entlassen wur-
den.

Kosten der Ballung

Besonders in den Ballungsgebie-
ten hat sich eine UberschuBnach-
frage auf einzelnen Wohnungsteil-
markten herausgebildet. Sowohl
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die Wohnungswechsler, die ihren
Wohnkonsum im oberen Qualitats-
bereich verbessern wollen, weil ihr
Einkommen gestiegen ist und/oder
weil sie ihren Arbeitsplatz gewech-
selt haben, als auch jene Haushalte
mit niedrigeren Einkommen, die
dringend eine preisginstige Woh-
nung suchen und sich bei den Woh-
nungsamtern registrieren lassen,
sind in Ballungsgebieten Giberdurch-
schnittlich  stark vertreten. thre
Nachfrage richtet sich zwar auf un-
terschiedliche Teilsegmente des
Wohnungsmarktes, aber indirekt
konkurrieren sie um den gleichen
Wohnungsbestand, weil das Ange-
bot elastisch von einem Teilmarkt
zum anderen wechselt. Dabei fuh-
ren sowohl der Filtering-up-Prozef3
der Wohnungsmodernisierung als
auch die Nutzungskonkurrenz zwi-
schen Wohnungsnutzung und ge-
werblicher Nutzung in den Dienstlei-
stungszentren vor allem im Woh-
nungsbestand einfacher Qualitat zu
einer Angebotsverknappung. Damit
erklart sich das paradoxe Bild, daf
gerade in den expandierenden Bal-
lungszentren die unbefriedigte
Nachfrage nach einfachen Wohnun-
gen steigt und die Warteschlangen
vor den Wohnungsémtern zuneh-
men. Hierin zeigen sich die volks-
wirtschatftlichen Kosten der Ballung,
die — will man einer zunehmenden
Ballungstendenz nicht Vorschub lei-
sten — von den belreffenden Regio-
nen selbst zu tragen sind.

Investitionsbedingungen

Schon bevor ein akuter Mangel
an einfachen Wohnungen durch
den Nachfrageschub der Einwande-
rer spurbar wurde, hatten sich die
Investitionsbedingungen im Woh-
nungsbau verbessert:

O Die Finanzierungskosten waren
im Gefolge des Stabilisierungskur-
ses der Deutschen Bundesbank
deutlich gesunken. Der Hypothe-
kenzins erreichte Mitte 1987 einen

Tiefstand von 6,2% (Effektivzins
bei funfjahriger Zinsbindung). Mitte
1982 hatte der Effektivzins noch
10% betragen. Inzwischen ist in-
dessen wieder ein kréftiger Zins-
anstieg zu beobachten. Mitte 1989
lag der Effektivzins bei 8,0%.

O Die Erwartungen der Investoren,
die noch bis Mitte der achtziger
Jahre durch Prognosen ber einen
Bevdlkerungsrickgang gedampft
worden waren, wurden seit 1986
durch den kraftigen Zuwachs der
Realeinkommen und die daraus ab-
geleitete Wohnungsnachfrage sti-
muliert.

3 Die Mieten im freifinanzierten
Wohnungsbau stiegen in den acht-
ziger Jahren wieder starker als das
allgemeine Preisniveau. Das deutet
darauf hin, daB3 der relative Ruck-
gang der Mietertrdge, der sichinder
Folge des Baubooms der siebziger
Jahre eingestellt hatte, korrigiert
worden ist. Der relative Mietpreis far
freifinanzierte Wohnungen hat Ende
der achtziger Jahre wieder den
Stand von 1970 erreicht.

O Nicht zuletzt zogen sich der
Bund und weitgehend auch die Lan-
der seit 1986 aus dem sozialen Miet-
wohnungsbau zurick und doku-
mentierten damit, daB sie die Ange-
botsausweitung auf dem Mietwoh-
nungsmarkt dem privaten Investi-
tionskalkul Gbertassen wirden.

Die Investoren haben auf die ver-
anderten Bedingungen am Woh-
nungsmarkt durch eine kraftige
Ausweitung der Neubautatigkeit
reagiert. Die Anzahl der fertigge-
stellten Neubauwohnungen hatte
sich von 1980 bis 1988 halbiert. Ent-
sprechend war das reale lnvesti-
tionsvolumen im Neubau zurlckge-
gangen, bei nur geringen Unter-
schieden 2zwischen Eigentimer-
wohnungsbau und Mietwohnungs-
bau. Seit 1987 kiindigen die Bauge-
nehmigungen im Wohnungsbau
eine Umkehr dieses Trends an. Sie
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stiegen mit der Jahreswende 1987/
88 wieder kontinuierlich an und la-
gen im ersten Halbjahr 1989 bereits
um 22 % uber dem Niveau des Vor-
jahres. Insbesondere fir Mehrfami-
lienhduser, also im Mietwohnungs-
bau, ist ein starker Zuwachs der
Baugenehmigungen festzustellen
(Januar bis April 1989: 48% uber
Vorjahresniveau). Zur Jahreswende
1988/89 folgte dem Anstieg der Bau-
genehmigungen auch ein sprung-
hafter Anstieg des Auftragsein-
gangs im Bauhauptgewerbe aus
dem Wohnungsbau. Spatestens zu
diesem Zeitpunkt haben also die In-
vestoren im Wohnungsbau ihre In-
vestitionszuruckhaltung  aufgege-
ben.

Freilich findet die Ausweitung des
Angebots im oberen Qualitatsbe-
reich statt. Erst auf mittlere Sicht
kann erwartet werden, daf sich
auch die brigen Wohnungsteil-
markte entspannen. Der akute Man-
gel an einfachen Wohnungen wird
sich daher auf diese Weise nicht
kurzfristig beheben lassen.

Staatliche Reaktionen

Die Bundesregierung hat daraus
vor allem die Konsequenz gezogen,
die Angebotsférderung zu forcieren.

O Die steuerlichen Abschreibungs-
bedingungen im Mietwohnungsbau
wurden verbessert. Nach dem Be-
schiuB des Bundeskabinetts vom
10. Mai 1989 wird eine degressive
Abschreibungsrate von jeweils 7%
wahrend der ersten vier Jahre, da-
nach sechs Jahre jeweils 5%,
sechs weitere Jahre jeweils 2 % und
24 Jahre jeweils 1,25% steuerlich
anerkannt. Die Abschreibungs-
dauer verkiirzt sich damit von 50 auf
40 Jahre. Nach zehn Jahren sind
bereits mehr als die Halfte der Her-
stellungskosten steuerlich abge-
setzt.

O Der Bund, der sich aus der For-
derung des sozialen Mietwoh-
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nungsbaus zurlickgezogen hatte,
engagiert sich wieder verstérkt im
sozialen Wohnungsbau. Zunéchst
war nur ein Aussiedlerprogramm im
Umfang von 750 Mill. DM vorgese-
hen. Dabei sollten die Férderbedin-
gungen des sozialen Wohnungs-
baus (Kostenmietprinzip, Mietbin-
dung uber 25 bis 30 Jahre) wegen
ihrer nachteiligen, langfristigen Wir-
kungen und der hohen fiskalischen
Kosten ausdricklich nicht zur An-
wendung kommen. Mit den Be-
schlissen vom Mai hat der Bund
dieses Aussiedlerprogramm in ein
allgemeines Programm im Rahmen
des sozialen Wohnungsbaus inte-
griert und erheblich aufgestockt. Im
Jahre 1989 stellt der Bund fur den
sozialen Wohnungsbau 1,1 Mrd. DM
zur Verfigung, im Jahre 1990 wei-
tere 1,6 Mrd. DM — mehr als das
Funffache des urspringlichen Fi-
nanzplanungsansatzes von 300
Mill. DM. Leistungen in der gleichen
GroBenordnung erwartet der Bund
jeweils von den Landern und den
Kommunen. Die Mittel fir das Pro-
grammijahr 1990 sollen schon ab 15.
8. 1989 bewilligt werden. Allein 1990
sollen auf diese Weise 100000 neue
Sozialwohnungen geftrdert wer-
den. Dieses Férdervolumen soll —
anders als in der mittelfristigen Fi-
nanzplanung zunéchst vorgesehen
— uber mehrere Jahre beibehalten
werden. Die ursprungliche Absicht
der Bundesregierung, die Mittelauf-
stockung als ein Sofortprogramm
und damit als eine vorlibergehende
Mafinahme zu verstehen, ist damit
aufgegeben worden.

Ein weiteres ,Sofortprogramm*
hat die Regierungskoalition am
3. 10. 1989 vereinbart, mit dem Ziel,
kurzfristig 50000 Wohnungen durch
Umwidmung von Gewerberdumen
und landwirtschaftlich genutzten
Gebé&uden sowie durch den Ausbau
von Dachgeschossen zu schaffen.
Daflr stellt der Bund 2 Mrd. DM fir
zeitlich begrenzte Zinssubventio-

nen bzw. Sonderabschreibungen
zur Verfugung.

0O Was SofortmaBnahmen betrifft,
die am Wohnungsbestand anset-
zen, so ist ein Gesetzentwurf zur
Anderung des Wohnungsbindungs-
gesetzes vorbereitet worden, durch
den der Tausch von Sozialwohnun-
gen fir Fehibeleger erleichtert wer-
den soll. Eine interministerielle Ar-
beitsgruppe wurde gebildet, die wei-
tere Moglichkeiten der Mobilisie-
rung des Wohnungsangebots im
Bestand prifen soll.

O Beim Wohngeld ist eine sechste
Mietenstufe fur Kommunen einge-
fihrt worden, in denen die Mieten
Uberdurchschnittlich stark gestie-
gen sind. Die groBen, expandieren-
den Ballungsrdume, wie Minchen
und Frankfurt, werden damit aus all-
gemeinen Steuermitteln zusatzlich
gefordert. Aus gesamtwirtschaft-
licher Sicht bedeutet dies eine So-
zialisierung von Ballungskosten
und damit nicht eine Milderung, son-
dern eine Verscharfung des Bal-
lungsproblems.

Wirkungen

Es fragt sich, welchen Effekt
diese MaBnahmen angesichts des
akuten Mangels an einfachen Woh-
nungen auf das Wohnungsangebot
haben. Das Wohngeld ist als sozial-
politische MaBnahme gedacht und
hat allenfalls indirekt einen Effekt
auf das Angebot, weil sich die Erhal-
tung des Wohnungsbestandes im
unteren Qualitétsbereich mit der
groBeren Zahlungsféhigkeit der
Mieter eher lohnt. Es kommt des-
halb ganz darauf an, welche Wirkun-
gen von den MaBnahmen der Ange-
botsférderung zu erwarten sind.

Die Erhéhung der Abschrei-
bungsdegression im  Mietwoh-
nungsbau zielt auf die Verbesse-
rung der Investitionsbedingungenin
einer mittelfristigen Perspektive.
Diese MaBnahme wurde erst be-
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schlossen, nachdem sich der Miet-
wohnungsbau bereits wieder belebt
hatte, hat also insoweit auch nicht
als auslosendes Moment gewirkt.
Es ist eher zu vermuten, daf sie die
Investitionskonjunktur im Mietwoh-
nungsbau stabilisiert, da sich der
Fiskus mit dieser MaBnahme ver-
starkt an den Investitionsrisiken be-
teiligt.

Gegenwartig wird von einzelnen
Landern eine weitere Aufstockung
der Sonderabschreibungenim Miet-
wohnungsbau gefordert. Unabhén-
gig davon, ob es sinnvoll ist, den
Wohnungsbau unter den gegebe-
nen Umstanden weiter anzuheizen,
ist zu bedenken, daB3 die Sonderab-
schreibung kein angemessenes In-
strument der Wohnungsbauftrde-
rung ist, weil sie den Planungshori-
zont der Investoren verkirzt. Nach
den Planen, die zur Zeit vorgeschla-
gen werden, kénnte eine Mietwoh-
nung bereits nach fiunf Jahren weit-
gehend abgeschrieben sein. Damit
wird ein starker Anreiz f(r private In-
vestoren ausgeubt, durch Mietwoh-
nungsbau ,das schnelle Geld zu
machen" und die langfristige Ver-
mietbarkeit der Wohnungen zu ver-
nachlassigen.

Mit der Verkiirzung des Planungs-
horizonts von Investoren hat die
Wohnungspolitik in den 70er Jahren
schlimme Erfahrungen gemacht —
auch im Rahmen des sozialen Woh-
nungsbaus —, die sich nicht wieder-
holen sollten. Wenn die Wohnungs-
politik also eine zusatzliche Ange-
botsférderung als notwendig an-
sieht, sollte sie den Zins als Ansatz-
punkt wahlen. Zinsverbilligungen
unterstitzen ein langfristiges Inve-
stitionskalkdl, weil bei niedrigen Zin-
sen langfristig zu erwartende Er-
trage ein starkeres Gewicht erhal-
ten. Zugleich garantieren sie ein
niedriges Mietniveau, das uberwie-
gend vom Zins bestimmt wird. Ge-
genwartig steigt der Kapitalmarkt-
zins als Folge einer Geldpolitik, die
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auf Wechselkursstabilisierung und
Inflationsbekdmpfung ausgerichtet
ist. Diese von den internationalen
Finanzmarkten vorgegebene Zins-
steigerung verteuert auch die Refi-
nanzierung im Wohnungsbau, ein
wohnungspolitisch gegenwartig un-
erwunschter Effekt.

Zur Sicherung der Rahmenbedin-
gungen f{ir Investitionen im Miet-
wohnungsbau erscheint es daher
unter den gegebenen Umsténden
besonders dringlich, daf3 die Woh-
nungspolitik flr einen niedrigeren
Hypothekenzins sorgt. Dies kdnnte
etwa nach dem Muster der steuerli-
chen Forderung von Berlin-Darle-
hen oder durch ein Programm der
Kreditanstalt fir Wiederaufbau ge-
schehen. Anders als in Berlin, ei-
nem weitgehend abgeschotteten
Markt, konnte man darauf ver-
trauen, daB der Fordereffekt tat-
séchlich beim Investor — und
schlieBlich beim Mieter — ankommt.

Was die Aufstockung des Pro-
gramms im sozialen Wohnungsbau
angeht, so sichert sich der Staat da-
mit unmittelbar zuséatzliche Bele-
gungsrechte, nicht aber im gleichen
MaBe ein zusatzliches Wohnungs-
angebot. Da sich der Mietwoh-
nungsbau ohnehin belebt, dirften
die Mitnehmereffekte grof3 sein. Die
Bundesregierung bestreitet solche
Mitnehmereffekte mit dem Argu-
ment, bei der Entscheidung Uber
Kapitalanlagen in  Immobilien
handle es sich nicht um ein Nullsum-
menspiel. In der Tat ist dies keine
Frage des Kapitalmangels. Den-
noch gibt es eine Substitutionsbe-
ziehung zwischen dem sozialen
Wohnungsbau und dem freifinan-
zierten Mietwohnungsbau, einmal
wegen der begrenzten Verfugbar-
keit bebaubarer Grundsticke, zum
anderen weil die Angebotsférderung
des Staates die Ertragserwartungen
privater Investoren beeinfluBt.

Wie weit die direkte Angebotsfor-
derung die Wohnungsnachfrage der

Bedurftigen befriedigt, hangt nicht
zuletzt von der Ausgestaltung der
Forderprogramme ab, die den Lan-
dern Uberlassen ist. Hier bestehtdie
Gefahr, daf die Wohnungspolitik —
offensichtlich entgegen den ur-
springlichen Absichten der Bun-
desregierung — in die ,,ausgetrete-
nen Pfade der traditionellen Férde-
rung” des sozialen Wohnungsbaus
zurickkehrt. Was das Programm
1990 betrifft, so sollen 600 Mill. DM
als Baudarlehen bzw. Aufwen-
dungsdarlehen im klassischen so-
zialen Wohnungsbau (erster und
zweiter Férderungsweg) vergeben
werden.

Der Ubrige Betrag (1 Mrd. DM)
soll in Form von Zuschissen ge-
wahrt werden, wobei den Landern
die Festlegung der Konditionen frei-
gestellt bleibt. Der Bund hat sich
hier fir die verstarkte Anwendung
des neuen Instruments der ,verein-
barten Forderung” eingesetzt, die
durch eine Anderung des zweiten
Wohnungsbaugesetzes méglich ge-
worden ist. Mit diesem Instrument
kénnen die Lander als Subventions-
geber mit den Investoren ein Sub-
ventionsschema vereinbaren, das
vor allem durch eine kurze Subven-
tionsdauer (sieben bis zehn Jahre)
und entsprechend kurze Bindungs-
fristen gekennzeichnet ist. Dabei
kdnnen auch marktnahere Miet-
preisbindungen vereinbart wer-
den.

Der unmittelbare Vorteil ware,
daB damit wesentlich mehr Bele-
gungsbindungen erreicht werden
kénnten als im teuren sozialen Woh-
nungsbau herkémmlicher Pragung.
Uberdies kénnten gravierende
Nachteile des sozialen Wohnungs-
baus, die sich auf lange Sicht ein-
stellen, vermieden werden. Auf
lange Sicht zahlt vor allem, daB3 der
Anreiz fir Investoren gestarkt wird,
die langfristige Vermietbarkeit eines
Objekts im Auge zu halten. Auch
entfallen die Probleme der Fehlbele-
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gung, die sich zwangslaufig in einer
langerfristigen Perspektive einstel-
len. Esist noch ungewif3, ob die Lan-
der bereit sind, dieses neue Instru-
ment der Angebotsférderung in nen-
nenswertem Umfang einzusetzen.

Schnell greifende Mafinahmen

Als eine SofortmafBnahme hat der
soziale Wohnungsbau den Nachteil,
daB wegen des Zeitbedarfs des
Neubaus dieses Angebot erst mit ei-
ner Verzdgerung von ein bis zwei
Jahren voll wirksam wird.

Aus diesem Grunde hat die Bun-
desregierung versucht, eine rasche
Angebotsausweitung durch Zusatz-
programme zu erreichen. So unab-
weisbar solche ,Sofortprogramme*
angesichts der dréngenden Woh-
nungsnachfrage erscheinen mo-
gen, so fragwirdig ist doch ihr Er-
folg. Erstens kdnnen auf kurze Sicht
nur solche Investitionen mobilisiert
werden, die ohnehin geplant waren.
Je rascher sich ein Erfolg der Woh-
nungsbaufdrderung einstellen muB,
um so groBer sind daher die Mit-
nahmeeffekte. Ein Erfolg der Sofort-
programme kann deshalb nur darin
gesehen werden, daf3 Investitionen,
die sich auf einem angespannten
Wohnungsmarkt ohnehin rentiert
hatten, zeitlich vorgezogen werden.
Dies erfordert aber eine enge zeitli-
che Befristung solcher Programme
(z.B. der Forderung des Dachge-
schoBausbaus). Zweitens setzen
die Kapazitaten der Bauwirtschaft
einer raschen Angebotsausweitung
Grenzen. Die Bauwirtschaft klagt
bereits Uber einen Mange! an Fach-
arbeitern insbesondere im Ausbau-
gewerbe. Das zusétzliche Angebot
an qualifizierten Arbeitskraften, die
aus der DDR dbersiedelt sind,
schafft zwar grundsatzlich Abhilfe,
es ist aber fraglich, ob die Struktur
des Angebots dem Bedarf ent-
spricht und die Angebotsengpdsse
daher rasch beseitigt werden
kénnen.
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Unter diesen Bedingungen geht
eine kurzfristige Forcierung des
Wohnungsbaus, sofern sie Gber-
haupt Mengenwirkungen hat und
nicht in Preissteigerungen verpuft,
zu Lasten der Bauqualitat und der
langfristigen Vermietbarkeit der
Wohnungen. Die aktuellen Uberle-
gungen, den Bau von ,Fertighdu-
sern mit Einfachausstattung*” zu for-
dern, sowie das Programm zur Um-
widmung von gewerblichen und
landwirtschaftlich genutzten Ge-
bauden stutzen diese Vermutung.
Auf lange Sicht sind ,Sofortpro-
gramme” des Wohnungsbaus da-
her eine volkswirtschaftlich teure
MaBnahme. Schliellich kann das
immer wieder erneute Nachschie-
ben von Sofortprogrammen — und
tatsachlich bereits die Diskussion
dariiber — den nachteiligen Effekt
haben, Investoren zum Abwarten zu
veranlassen.

Angesichts der Schwierigkeiten,
das Wohnungsangebot kurzfristig
auszuweiten, ist es deshalb vor-
dringlich, zur Milderung der akuten
Versorgungsprobleme das vorhan-
dene Wohnungsangebot intensiver
zu nutzen bzw. anders zu verteilen.
Da sich die Engpésse vor allem auf
dem Teilmarkt fir einfache Wohnun-
gen zeigen, geht es vor allem
darum, auf diesem Teilmarkt das
Wohnungsangebot zu mobilisieren.
Grundsétzlich kommen MafBnah-
men in Betracht, die entweder eine
weitere Bestandsverminderung von
Wohnungen einfacher Qualitat un-
terbinden bzw. aussetzen, die
Nachfrage nach Wohnraum verdich-
ten (Unterbelegung abbauen) oder
schliefllich den Umsetzungsprozef
erleichtern.

Die Bundesregierung hat mit der
Erleichterung des Tauschs von So-
zialwohnungen einen ersten Schritt
getan. Dartber hinaus waéren fol-
gende MaBnahmen geeignet, kurz-
fristig das Angebot an Wohnungen
einfacher Qualitat zu mobilisieren:

O Die Mieten im Sozialwohnungs-
bestand sollten bei Fehlbelegung
dereguliert, d. h. bis auf die Ver-
gleichsmiete angehoben werden.
Diese MaBnahme, die schon seit
1981 in der Diskussion ist, scheint
besonders in Ballungsgebieten not-
wendig zu sein, wo die Fehlbele-
gung von Sozialwohnungen wegen
der breiten Streuung von Einkom-
men besonders anstoBig ist. Indem
Mafle, wie eine Verringerung der
Fehlbelegung von Sozialwohnun-
gen gelingt, wird unmittelbar preis-
glnstiger Wohnraum fir bedurftige
Haushalte frei.

O Die Mittel der Wohnungspolitik
sollten verstérkt dafir eingesetzt
werden, den Kommunen Bele-
gungsrechte im Bestand zu finan-
zieren. Solche Belegungsrechte
sollten nicht mit einer Mietbindung
verbunden sein, um Effizienzpro-
bleme auf der Angebotsseite zu ver-
meiden, und sie soliten vertraglich
vereinbart werden. Insbesondere
die gemeinnitzige Wohnungswirt-
schaft, die mit der Aufhebung des
Gesetzes zur Wohnungsgemeinniit-
Zigkeit zum 1. 1. 1990 von ihren Bin-
dungen befreit wird (soweit sie nicht
weiter den Bindungen im Rahmen
des sozialen Wohnungsbaus unter-
liegt), bietet sich hier als Vertrags-
partner an. Dabei verlagert sich frei-
lich das Finanzierungsproblem auf
die kommunale Ebene. Das Vorha-
ben der Lander, sich Uber einen
Fonds an der Finanzierung von Be-
legungsrechten zu beteiligen, er-
scheint daher unter dem Aspekt des
vertikalen Finanzausgleichs ange-
messen. Soweit damit auch ein hori-
zontaler Finanzausgleich — zugun-
sten der Ballungsraume - verbun-
denist, sind allerdings Zweifel ange-
bracht, weil damit die Kosten der
Ballung auf die Allgemeinheit Gber-
waélzt wirden.

O Die Modernisierungsférderung,
die von verschiedenen Landern
praktiziert wird, sollte fir zwei Jahre
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ausgesetzt und damit ein Anreiz ge-
geben werden, Modernisierungsin-
vestitionen, durch die einfacher
Wohnraum verknappt wird, zu verta-
gen. Zugleich sollten die Méglich-
keiten erweitert werden, bereits
leerstehenden — fur eine Moderni-
sierung vorgesehenen —Wohnraum
durch befristete Vertréage voriiberge-
hend zu nutzen. Ferner wére grund-
satzlich zu uberlegen, wie weit die
Wohnungspolitik in der gegenwarti-
gen Situation eines akuten Wohn-
raummangels den Leerstand von
Wohnungen respektieren muf3, Was
Sozialwohnungen betrifft, so sind
imWohnungsbindungsgesetz ohne-
hin entsprechende Sanktionen vor-
gesehen. Aber auch im freifinanzier-
ten Bestand sollte der Leerstand
von Wohnungen durch fiskalische
Anreize abgebaut werden. Die Kom-
bination von Zeitmietvertragen und
fiskalischen Anreizen, z.B. einer
Sondersteuer  auf  Leerstand,
scheint eine wirkungsvollere Me-
thode zu sein, den doch erheblichen
Bestand leerstehender Wohnungen
in den GrofBst&dten zu nutzen, als
das langwierige und unsichere Ver-
fahren der Beschlagnahme von
Wohnraum.

O Alle Anreize fur eine vorzeitige
Aufhebung der Bindungen im Be-
stand an Sozialwohnungen soliten
— fur eine befristete Zeit — ausge-
setzt werden. Obwohl fur den gréf3-
ten Teil des Sozialwohnungsbestan-
des ohnehin die Bindungen bis
1994 ausgelaufen sein werden, er-
scheint eine Befristung auch hier
wichtig. Denn langerfristig ist die
Deregulierung des  Sozialwoh-
nungsbestandes auf jeden Fall win-
schenswert.

O Zusétzlich kdnnte erwogen wer-
den, finanzielle Anreize zum Umzug
von Mieterhaushalten zu geben.
Denn je groBer die Fluktuationsrate
ist, um so eher besteht die Chance,
den ,mismatch” in der Struktur des
Mietwohnungsmarktes durch Um-
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zuige zu beseitigen. Durch Umzugs-
beihilfen konnte insbesondere die
Chance erhoht werden, Gber den
Tausch von Sozialwohnungen zu-
séatzlichen Wohnraum zu gewinnen.
Ebenso konnten Umzugsbeihilfen
mit dem Erwerb von Belegungs-
rechten verknipft werden. Bei-
spielsweise konnte eine Umzugs-
beihilfe immer dann gewahrt wer-
den, wenn jemand in eine kleinere
Wohnung zieht und dadurch eine
Sozialwohnung frei wird oder die
Gemeinde auf andere Weise ein Be-
legungsrecht nutzen kann.

O Eine intensivere Nutzung des
vorhandenen Wohnraumbestands
1aBt sich schon durch so einfache
Regelungen wie das Zulassen von
Untervermietung erreichen. Tat-
sachlich ist es z.B. bei gemeinnitzi-
gen Wohnungsunternehmen eine
verbreitete Praxis, Untervermietung
vertraglich auszuschliefen.

Wenngleich diese MaBnahmen
fur sich genommen jeweils nur ge-
ringe Impulse auslésen, so kénnen
sie doch in ihrer Kombination einen
erheblichen Effekt haben, zumal sie
am Wohnungsbestand ansetzen.
So geht von der Kombination ,Ver-
gleichsmiete fur fehlbelegte Sozial-
wohnungen + Sozialwohnungs-
tausch + Umzugsbeihilfe* sicher-
lich ein starker Anreiz aus, grofle
Sozialwohnungen  freizumachen.
Freilich muf3 die Wohnungspolitik
transparent bleiben, sowohl fur die
Mieter als auch fir die Volizugsbe-
horden in den Kommunen. Deshalb
verlangen MaBnahmen im Woh-
nungsbestand grundséatzlich eine
regionale bzw. lokale Konzeption,
zumal die dezentralen Instanzen
Uber besondere Informationen ver-
fugen und die Entscheidungswege
kirzer sind. Gleichwohlistder Bund
gefordert, sich durch Finanzhilfen
zu beteiligen. Denn hier handelt es
sich um Alternativen zur Neubaufér-
derung, deren fiskalische Effizienz
ungleich gunstiger ist.

Fazit

Die Moglichkeiten, durch unkon-
ventionelle MaBnahmen im Be-
stand kurzfristig Wohnungsangebot
zu mobilisieren, sind noch nicht aus-
geschopft. Vor allem sind die Wir-
kungen finanzieller Anreize auch
auf kurze Sicht nicht gering zu veran-
schlagen. Bei aller Dringlichkeit des
Bedarfs an einfachen Wohnungen
sollte aber das Ziel nicht aufgegeben
werden, auf mittlere Sicht einen funk-
tionsfahigen Mietwohnungsmarkt zu
erhalten, um den andere Lander die
Bundesrepublik beneiden.

Dazu gehért einmal, daf3 die An-
gebotsausweitung durch Neubau
im oberen Qualitatsbereich stattfin-
det, weil hier die langfristigen Inter-
essen am ehesten Berlcksichti-
gung finden. Die Wohnungspolitik
ist daher vor allem gefordert, den In-
vestoren konstante Rahmenbedin-
gungen zu sichern. Die Diskussion
dber eine WiedereinfGhrung der
Mietbindung bzw. eine Verschér-
fung der Mietenregulierung, wie sie
von Berlin gegenwartig angestrebt
wird, wirkt sich hier besonders nach-
teilig aus. Zur Sicherung des allge-
meinen Wohnungsangebots ,.zu be-
zahlbaren Mieten® ist eine Mietenre-
gulierung untauglich. Vielmehr
sollte die Wohnungspolitik daflir sor-
gen, daf3 Schwankungen des Kapi-
talmarktzinses, die von den interna-
tionalen Finanzmarkten ausgelost
werden, nicht auf den Hypotheken-
zins durchschlagen.

Zum anderen muf3 den Kommu-
nen ein ausreichender Bestand an
Belegungsrechten im Wohnungsbe-
stand zur Verfligung stehen, damit
sie zur Erflllung ihrer sozialen Auf-
gaben nicht in erster Linie auf den —
teuren — Neubau angewiesen sind.
Die Aufhebung der Wohnungsge-
meinnitzigkeit gibt hier eine
Chance, nach neuen Losungen zu
suchen, die den regionalen und lo-
kalen Bedingungen angepaft sind.
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