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ABHANDLUNGEN

GRUNDPRINZIPIEN DER WOHNUNGSPOLITiK

Auch heute noch — nach Jahren einer stitrmischen wirtschaftlichen Aufwdirtsentwicklung — stellt
der Wohnungsbau eines der schwierigsten sozialen und wirtschafilichen Probleme dar. Trotz der
grofien Leistungen der Wohnungswirtschaft in der Vergangenheit wird der objektive Fehlbedarf
noch auf 4 Millionen Wohnungen geschéitzt. Nach wie vor gehen heftige Diskussionen um die
Frage, ob dieser ungeheure Fehlbedarf schneller und gerechter nach marktkonformen oder ge-
meinwirtschaftlichen Methoden gedeckt werden kann. Zweifellos wiirde die Wiederherstellung
der Rentabilitit in der Wohnungswirtschaft dazu beitragen, dem Wohnungsbau neue Finanzie-
rungsmittel zuzufithren. Andererseits muf die Frage untersucht werden, ob bei einer Ausrich-
tung der Wohnungswirtschaft nach marktwirtschaftlichen Grundsétzen in Anbetracht der hohen
Baukosten und der besonderen Struktur des Grundstiicksmarktes nicht wesentliche sozialpolitische
Forderungen aufier acht gelassen werden. Es konnte sehr wohl geschehen, und diese Frage wird
in der Bauwirtschaft auch ernstlich erirtert, daf bei einer rein marktwirtschafilichen Orientierung
der Wohnungswirtschaft der errechnete objektive Fehlbedarf betrichtlich zusammenschrumpft,
weil die Wohnungssuchenden nicht in der Lage oder nicht willens sind, die marktwirtschaftlichen
Kosten fiir eine Wohnung zu tragen. Aber damitbliebe einedringliche sozialpolitische Forderung
unerfiillt. Man mufi sich wohl iiberlegen, ob eine Synthese der beiden Prinzipien zu einer opti-

malen Deckung des Wohnungsbedarfs fiithren kann.

Das Problem der Eigenwirtschaftlichkeit im Wohnungswesen

Dr. Jiirgen, Heuer, Miinster
&e

Mit der Vorlage des vom Bundeskabinett beschlos-
senen Reformwerkes zum Wohnungsbau hat eine
seit der Wahrungsreform andauernde Awuseinander-
setzung um die Wiedereingliederung der Wohnungs-
wirtschaft in die bestehende marktwirtschaftliche Ord-
nung ihren vorldufigen Abschlu8 gefunden. Die Ziel-
setzung der Wohnungspolitik soll nunmehr konse-
quent auf den Abbau des staatlichen Interventionis-
mus auf diesem Teilsektor ausgerichtet werden, um so
auf der Basis einer sozialen .Marktwirtschaft Privat-
initiative und Kapitalbildung stdrker zu stimulieren
und — bei Aufrechterhaltung eines Systems sozialpoli-
tischer Korrektive einer wirtschaftlichen, weit-
gehend unbeeinfluSiten Wohnungspolitik die Wege zu
ebnen.

Grundtendenz dieser Neuordnung ist die Wiederher-
stellung der Wirtschaftlichkeit des Wohnungsbaus,
dessen spezifische Eigenwirtschaftlichkeit innerhalb
der gesamten Volkswirtschaft anerkannt wird. Die
stdrkere Entfaltung der Privatinitiative, bei 6ffentlicher
Stiitzung der sozial schwachen Bevolkerungsschichten,
soll in den n&chsten 4 Jahren ein Neubauprogramm
von 2,2 Mill, Wohnungen verwirklichen und damit
einer endgiiltigen Losung des schwierigst.en Sozial-
problems der Nachkriegszeit in der Beseitigung der
driickenden Wohnungsnot den Boden bereiten.
Konkreten Ausdruck finden die genannten Zielsetzun-
gen vornehmlich in zwei Bereichen, die im Wohnungs-
wesen die Schliisselstellung einnehmen:

1. in der Wiedereinsetzung der Miete als giiltiger Wert- und
Rechenmafstab fiir das Gut Wohnung (selbstverantwortlich
gebildete Miete);

2. in der Ablosung der bisher dominierenden o&ffentlichen
Kapitalsubventionierung des Wohnungsbaus zugunsten einer
stirkeren Aktivierung von echten Kapitalmarktmitteln.

Die Komplexe ,Mietpreis” - ,Finanzierung”, deren
enger Funktionalzusammenhang die Grundlagen der
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wohnungswirtschaftlichen Tatigkeit ausmacht, 16sen
bei der angestrebten marktwirtschaftlichen Auflocke-
rung eine Fiille von Reaktionen sowohl auf sozial-
politischem als auch auf 6konomischem Gebiet aus,
die wiederum indirekt einen nachhaltigen Einfluf
auf die gesamte Volkswirtschaft ausiiben. Dieser Tat-
bestand wird schon durch das Beispiel demonstriert,
daB in der Bundesrepublik iiber den Fiskus jahrlich
2,5 Mrd. DM an Subventionsmitteln zur Finanzierung
des ,sozialen” Wohnungsbaus beigesteuert werden,
.die dem Steuerzahler verbleiben wiirden, wenn im
Wohnungsbau die Eigenwirtschaftlichkeit wiederher-
gestellt werden konnte” (Preusker). Andererseits
diirfte die frei gebildete Miete bei dem derzeitigen
Baukostenniveau weit {iber den Preis von 2 DM pro
qm steigen und damit zwangsldufig erhebliche Ein-
briiche in das Sozial- und Einkommensgefiige zeitigen,
deren Folge vornehmlich bei den unteren Einkommens-
schichten eine volkswirtschaftlich unerwiinschte Be-
wegung der Preis-Lohnspirale nach sich ziehen wird.
Es werden also durch die angestrebten Reformen der
Wohnungswirtschaft sehr entscheidende Probleme auf-
geworfen, deren Erkldrung sich im wesentlichen aus
der ,Sonderstellung” des Gutes Wohnung ergibt.

ANTINOMIE VON WIRTSCHAFTS- UND SOZIALPOLITIK?
DaB die Wohnungswirtschaft innerhalb der 6kono-
mischen Verhaltensweisen besondere Eigenheiten auf-
weist, wird deutlich, wenn man als eine der auf-
fallendsten Erscheinungen der wirtschaftlichen Ent-
widklung der vergangenen Jahrzehnte registriert, daf
dieser Wirtschaftszweig vollig unabhéngig von den
verschiedenartigen Stromungen und Zielsetzungen
der allgemeinen Wirtschaftspolitik fast durchweg in
mehr oder minder . starkem Umfange plan- bzw.
zwangswirtschaftlich ausgerichtet war.
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Der erste groBe Einbruch, der eine weitgehende Ausschal-
tung des ,Marktmechanismus” durch Bindung des Preises
fiir alle vor 1914 gebauten Wohnungen (sog. Altwohnungen)
brachte, erfolgte durch das heute noch giiltige Reichsmieten-
gesetz von 1920, das als Ausgangspunkt der Preisreglemen-
tierungen die ,Friedensmiete” fiir die bezeichnete Woh-
nungsgruppe auf der Basis von 1914 statuierte,

Die Folgezeit zeichnet sich durch eine immer stirkere Durch-
setzung der Bewirtschaftungsvorschriften aus, wobei der
generelle Preisstop von 1936 fiir alle Wohnungen als ent-
scheidender SchluBpunkt anzusehen ist. Auch die nach ErlaB
des Ersten Wohnungsbaugesetzes von 1950 errichteten Woh-
nungen konzentrierten sich itberwiegend auf den offentlich
geférderten sozialen Wohnungsbau, der neben der Preis-
fixierung umfassende Bindungen hinsichtlich GroBe, Ausstat-
tung, Finanzierung etc. einschloB. Der privatwirtschaftlichen
Initiative im freifinanzierten Wohnungsbau war nur ein ge-
ringer Spielraum gelassen, wie durch den bis heute be-
stehenden 75%igen Anteil des sozialen Wohnungsbaus am
Gesamtvolumen eindeutig ausgewiesen wird.

Die genannten Preisbindungen und Finanzierungsvor-
schriften waren vor allem ein Ausdrudce sozial-
politischer Erwdgungen, um den wirtschaftlich schwa-
chen Bevoélkerungsschichten eine angemessene Woh-
nungsversorgung zu tragbaren Bedingungen sicherzu-
stellen. Neben diesen fiirsorgerischen Aspekten steht
aber als grundsétzliche 6konomische Fragestellung, ob
liberhaupt die privatwirtschaftliche Wohnungsproduk-
tion dauernd die Gewdhr fiir eine den Bediirfnissen
der breiten Bevolkerungsschichten entsprechende
Deckung des Wohnungsbedarfs bieten kann. Denn die
dutch das Fehlen der Voraussetzungen zum Gleich-
gewichtspreis — vollkommener Wettbewerb, Elastizi-
tdt von Angebot und Nachfrage, beliebige Teilbarkeit
und Reaktionsgeschwindigkeit des Gutes — bedingte
Eigengesetzlichkeit 146t Griinde erkennen, die zur Her-
ausléosung der Wohnungswirtschaft aus dem Gesamt-
rahmen der Volkswirtschaft, d. h. zum systemwidrigen
Sonderbereich, fiihren.

Ohne Zweifel schlieBt die libergrofe Unelastizitdt so-
wohl der Angebots- als auch der Nachfrageseite das
Gefahrenmoment in sich, untragbare Marktsituationen
zu schaffen., Hiervon wird besonders die Wohnungs-
nachfrage beriihrt, die durch die Zwangslage der
Existenzbefriedigung des Wohnens nicht in der Lage
ist, bei verknapptem Angebot entsprechenden Preis-
forderungen auszuweichen. Andererseits ist auch fir
das Angebot die Mdoglichkeit einer sofort wirksamen
verstirkten Reproduktion des Gutes Wohnung infolge
der Langfristigkeit der Erstellung nur begrenzt vor-
handen. Der besondere Charakter des Wohnungsmark-
tes wird somit durch die Tatsache bestimmt, daB dieser
sich der Dynamik des Wirtschaftsablaufs nur zégernd
anzupassen vermag und hierdurch das Problem einer
echten Antinomie zwischen &konomischen Médglich-
keiten und sozialen Erfordernissen potentiell immer
gegeben ist. Allerdings tritt dieser Gegensatz in Zei-
ten eines anndhernd ausgeglichenen Wohnungs-
marktes nicht mit der anomalen Schérfe auf, wie das
in der Nachkriegszeit der Fall war.

Dem Wohnungsbau kam vielmehr eine besondere
Funktion zu, die sich mit dem Begriff ,Konjunkturaus-
gleich” umschreiben l&8t. In einem Exkurs soll ver-
sucht werden, eine Antwort auf die Frage zu finden,
ob der privatwirtschaftliche Wohnungsbau grundsétz-
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lich nicht in der Lage ist, die Wohnraumversorgung
sicherzustellen, bzw. welche besonderen Aufgaben dem
Staat in einer marktwirtschaftlich orientierten Woh-
nungspolitik zufallen,

DER MARKTWIRTSCHAFTLICHE KONJUNKTURAUSGLEICH

Grundsitzlich zeigte die marktwirtschaftliche Reaktion
des Wohnungsbaus auf die Konjunktur sehr deutlich,
daB alle quantitativen und qualitativen Bewegungs-
griinde der Wohnungsnachfrage in ihren Schwankun-
gen parallel zur Entwicklung der allgemeinen Wirt-
schaftskonjunktur verlaufen. Aus den Bestimmungs-
faktoren des’ Wohnungsangebots ergab sich somit, da8
jeweils in der Depression und bei begiinstigtem Auf-
schwung der giinstigste Zeitpunkt fiir die Wohnungs-
produktion in der Konjunktur gegeben war, da zu
dieser Zeit die Hohe der Baukosten und Zinsen den
Interessen der Wohnungswirtschaft sowie der Kapital-
anlagesuchenden besonders entsprach. '

Vor dem ersten Weltkrieg, in Zeiten einer voll wirk-
samen konjunkturellen Bewegung, hat die spekulative
unternehmerische Tétigkeit im Baugewerbe die Auf-
gabe der marktwirtschaftlichen Anpassung des Woh-
nungsbaus an die Konjunktur vielfach zugunsten einer
gréBeren Produktivitdt im Wohnungsbau iibernommen.
Die konjunkturelle Bewegung am Wohnungsmarkt,
und zwar der Mieten der Leerwohnungsziffern und —
zusammengefaBt — der Effektivverzinsung des Haus-
besitzes und des Wohnungsneubaus hat nach neueren
Untersuchungen des Instituts fiir Siedlungs- und Woh-
nungswesen der Universitit Miinster insgesamt be-
stdtigt, daB es vor dem ersten Weltkrieg — und auf
diese Zeit muB bei dieser Betrachtung zurlickgegriffen
werden — zu einem relativ reibungslosen Ausgleich
im Sinne des Ertragsgesetzes zwischen Wohnungsnach-
frage und Wohnungsangebot in der Konjunktur kam.

Der Wohnungsbau hat also jeweils weitgehend kon-
junkturausgleichend gewirkt, und zwar vor allem da-
durch, daB die Wohnungskonjunktur normalerweise
der gesamtwirtschaftlichen -Konjunkturentwidcklung
vorauseilte. So zeigte sich, daB z. B. in der Depres-
sion der Wohnungsbau auf Grund der giinstigen
Kosten- und Finanzierungssituation schon sehr friih zu
steigen begann, was natiirlich den Ausschlag der ge-
samtwirtschaftlichen Konjunktur nach unten ddmpfen
mubte. Eine der wichtigen Funktionen des Wohnungs-
baus innerhalb der konjunkturellen Bewegung war es
ja, einen Ubergang aus der Depression in den Aui-
schwung einzuleiten; ebenso wie umgekehrt durch den
Wohnungsbau einer Uberspitzung der Gesamtkon-
junktur entgegengewirkt wurde, indem auf dieser
Seite schon relativ frith infolge der sich verschlechtern-
den Kosten- und Finanzierungsbedingungen eine Sta-
gnation begann.

Die Eingriffe des Staates zur Begriindung eines
zwangswirtschaftlichen Wohnungsbaus — denn das ist
in diesem Fall der soziale Wohnungsbau — haben
die freie, durch das. Ertragsgesetz gekennzeichnete
marktwirtschaftliche Bewegung des Wohnungsbaus in
der Konjunktur ausgeschaltet und damit die konjunk-
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turausgleichende Wirkung des Wohnungsbaus weit-
gehend verhindert. Leider hat der Staat nur sehr be-
scheidene Ansdtze gezeigt, von sich aus durch den
Wohnungsbau eine bewuBte konjunkturausgleichende
Politik zu betreiben,

Aber hier klingt die Notwendigkeit eines Schutzes der
sozial Schwachen schon deutlich an, wenn man sich
die Situation fiir den einzelnen Nachfrager des Gutes
+Wohnung” innerhalb der konjunkturellen Bewegun-
gen vergegenwdrtigt. Denn das ohne Zweifel vorhan-
dene MiBverhédltnis zwischen Nachfrage und Angebot,
das sich auf dem Wohnungsmarkt infolge des inten-
sivierten Charakters der Bautatigkeit vor allem in den
Zeiten der Hochkonjunktur regelmdBig ergab, ge-
wiéhrte matiirlich dem Hausbesitzer der Vorkriegszeit
eine auBerordentlich iiberlegene Stellung, vor allem
gegeniiber dem Mieter der Kleinwohnung, eine Posi-
tion, die noch durch das damals geltende Mietrecht
weitgehend gestirkt wurde. Wenn man auch von einer’
monopolartigen Beherrschung des Angebots durch
kapitalkraftige Gesellschaften etc. auf dem Wohnungs-
markt direkt nicht sprechen konnte, so gehdrte es doch
zu den charakteristischen Nachteilen dieses Systems
der Wohnungswirtschaft, daf vornehmlich die stad-
tische Wohnung in 6den Massenmietshiusern zu-
sammengedriangt und somit das Sozialproblem fiir die
arbeitende Bevolkerung der GroBstddte kumuliert
wurde.

Der gesamtvolkswirtschaftliche Effekt des Konjunk-
turausgleichs innerhalb des - marktwirtschaftlichen
Wohnungsbaus, der ohne weiteres positiv zu beur-
teilen ist, zeigt also erhebliche Friktionen, die sich
auf Grund der Unelastizitit der Nachfrage insbeson-
dere zu Lasten der einkommensschwachen breiten Be-
volkerungsschichten auswirken konnten und — wie
die Entwicklung beweist — teilweise ausgewirkt
haben. Fiir die Errichtung von Kleinhdusern, ins-
besondere von Einfamilienhdusern, fehlte es weit-
gehend an den notwendigen Grundkrediten wund
auch an den wirtschaftlichen Voraussetzungen. Der
Bau solcher Hduser war eben nur dort mdoglich, wo
gemeinniitzige Ko6rperschaften und Genossenschaften
die Organisierung und Foérderung dieser Art von
‘Wohnungsproduktion {ibernahmen. Ihre Erfolge waren
anfangs sehr bescheiden, gewannen aber nach dem
Kriege zunehmend an Bedeutung, als die Privatwirt-
schaft sich auf diesem unter sozialpolitischem Aspekt
besonders férderungswiirdigen Gebiet nicht mehr mit
Aussicht auf Rentabilitdt betdtigen konnte.

VORAUSSETZUNGEN
EINER MARKTWIRTSCHAFTLICHEN ORDNUNG

Aus diesen Ergebnissen gewinnt die Notwendigkeit
staatlicher Interventionen innerhalb der Wohnungs-
wirtschaft eine hinldngliche Rechtfertigung. Inwieweit
allerdings und mit welcher Intensitdt bzw. in welchen
Ansédtzen sich ein ausgleichender Weg gefunden hat,
ist daraus noch nicht abzuleiten.

Die Vergangenheit hat bewiesen, daB eine Uber-
spitzung des staatlich gelenkten Wohnungsbaus die
oft erwdhnte ,Versteinerung der Wohnungsnot” nur
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forciert und in Nichterkenntnis der im Wirtschafts-
mechanismus vorhandenen Interdependenzen den be-
absichtigten Erfolg oft ins Gegenteil verkehrte. Ohne
Zweifel — und das darf nachdriicklich betont wer-
den — bedeutet ,die Aussonderung eines so bedeu-
tenden Zweiges der Gesamtwirtschaft, wie es der
Wohnungsbau ist, aus dem allgemeinen Rahmen des
Wirtschaftsgefiiges eine Stérung des ganzen kompli-
zierten und mit allen seinen Teilen vielfach ineinander
verschlungenen Wirtschaftsmechanismus*,

Wenn eingangs die Frage aufgeworfen wurde, ob der
freie Wohnungsmarkt {iberhaupt in der Lage ist, die
Wohnraumversorgung der sozial Schwachen sicherzu-
stellen, so 1&8t sich als Ergebnis der bisherigen Uber-
legungen bereits feststellen, daB das nur moglich ist,
wenn

1. ein ausgeglichener, funktionsfdhiger Wohnungsmarkt vor-
handen ist,

2. Angebots- und Nachfragekurve des Gutes ,Wohnungs-
nutzung” zum Gleichgewicht tendieren,

3. eine monopoloide Beeinflussung des Marktes (bzw. von
Teilmdrkten) durch Gesellschaften etc. und damit eine
Variierung der Angebotselastizitit unter Ausnutzung von
Machtpositionen nicht vorhanden ist, und

4. Friktionen und unorganische Einflisse von auBien (Krieg,
Vernichtung von Wohnungsbestand etc.) nicht vorliegen.

Unter diesen Voraussetzungen ist die 6ffentliche Hand
der Notwendigkeit enthoben, eine absolut planwirt-
schaftliche Wohnungspolitik zu betreiben. Sie haben
zwar in reiner Form wohl noch nie vorgelegen, jedoch
hat die Zeit vor dem ersten Weltkrieg einen tenden-
ziellen Ausgleich auf dem Wohnungsmarkt gekannt.
Die grundsidtzlichen Umistrukturierungen und unorga-
nischen Verdnderungen nach den Kriegen haben je-
doch auch das ,potentielle’ Gleichgewichisniveau
innerhalb des Wohnungswesens vollig gewandelt und
— wie eingangs betont — eine soziale Verantwor-
tung zugunsten der breiten Bevolkerungsschichten
zwangsldufig erfordert. Dariliber hinaus scheinen je-
doch auch in dem freien Auswirken konjunktureller
Bewegungen a priori immanente Gefahren zu liegen,
auf dem Weg des geringsten Widerstandes die durch
die lange Reproduktionsdauer des Gutes ,Wohnung”
auftretenden Friktionen durchweg auf den Kreis der
iberhaupt einer Fiirsorge Bediirftigen abzuwdilzen.
Die geschilderte Entwidklung hat hier der Forderung
nach ,sozialem Wohnungsbau" weitgehend recht ge-
geben. Diese Behauptung gilt auch dann, wenn man
grundsétzlich dem Interventionismus innerhalb einer
marktwirtschaftlichen Ordnung skeptisch gegeniiber-
steht. '

So zeigt der gegebene konjunkturelle Uberblick, daBl
zwar dem privatwirtschaftlichen Wohnungsbau erheb-
liche Krafte immanent sind, bei anndherndem Aus-
gleich von Angebot und Nachfrage die Wohnraum-
versorgung sicherzustellen bzw. bei Aussicht auf Ren-
tabilitdt eine schnellere und vor allem dem effektiven
Bedarf entsprechende Wohnungserstellung zu gewédhr-
leisten. Andererseits aber fallt der 6ffentlichen Hand
auch in einer marktwirtschaftlichen Ordnung die Funk-
tion zu, die Wohnungsanspriiche der sozial schwachen
Bevdlkerungsschichten unter tragbaren Bedingungen
zu decken. Die Wohnungspolitik verlangt also unter
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diesem Aspekt eine klare Differenzierung in der Be-
schrdnkung der einzelnen Trager auf ihre spezifischen
Aufgaben.
TENDENZEN DER NACHKRIEGSZEIT

Es bedarf keiner Begriindung, daB es angesichts eines
um 25 % (2,4 Mill, Wohnungen) reduzierten Bestandes
und einer um mehr als 20 % (rd. 9 Mill.) vergré68erten
Bevolkerung nur mittels einer nachhaltigen offent-

lichen Férderung des Wohnungsbaus méglich war, der

driickenden Wohnungsnot iiberhaupt zu steuern, um
so mehr, als Privatkapital nicht zur Verfiigung stand
und die Eigeninitiative durch die mangelnde Aussicht
auf Rentabilitdt (Mietstop) weitgehend geldhmt war.
Es ist in dieser Zeitschrift verschiedentlich auf die
durch das Erste Wohnungsbaugesetz vom 24. April 1950
erzielten Erfolge eingegangen worden. Von 1951 bis
1953 wurden rd. 1,7 Mill. Wohnungen neu errichtet,
bei einem Einsatz offentlicher Mittel von anndhernd
9 Mrd. DM. Angesichts des gewaltigen Defizits mufite
mit Hilfe des iiberkommenen planwirtschaftlichen Diri-
gismus der offentlichen Kapitalsubventionierung
zwangsldufig der quantitative Gedanke einer hochst-
moglichen Programmerfiillung in kiirzester Frist im
Vordergrund stehen. Das Schlagwort der Einfach-,
Schlicht- und Primitivwohnungen hat hierdurch seine
bedenkliche Auspragung gewonnen. Das aus dieser
Tendenz bedingte Uberwiegen des Miet-GeschoB-Woh-
nungsbaus, vor allem in Hénden der Funktionstriger
des sozialen Wohnungsbaus, der gemeinniitzigen
Wohnungsgesellschaften, lie den soziologisch und
volkswirtschaftlich wertvollen Gedanken des Eigen-
heims stark verkiimmern. Denn nur 15—20%
aller nach Kriegsende errichteten Wohnungen ent-
fielen auf eigentumsverbundene Wohn- und Nutzungs-
formen. Die einmalige Chance, den Wohnungsneubau
nach dem Kriege als Element der Krisensicherung und
Verwurzelung der Bevolkerung mit Grund und Boden
einzusetzen, ist somit weitgehend ungenutzt geblieben.
Gerade hier sind wohl die entscheidenden Nachteile
des sozialen Wohnungsbaus festzustellen, indem nédm-
lich die privatwirtschaftliche Initiative zur Begriindung
von Einzeleigentum infolge der Einseitigkeit der Lan-
desforderungsbestimmungen (zugunsten der Mietwoh-
nung), der Schwerfélligkeit der Finanzierung und Ver-
waltung gedrosselt wurde, um einer heute in fast
allen Kreisen der Bevélkerung anzutreffenden Hyper-
trophie 6ffentlichen Fiirsorgedenkens Platz zu machen.

Die mit der Verkiindung des Altenberger Programms
1951 einsetzende Umstellung und Ausrichtung der
Wohnungspolitik auf die ,familiengerechte Wohnung*
in Eigentum hat zuerst durch das Bergarbeiterwoh-
nungsbaugesetz vom 23.10.51, durch steuerliche Anreize
(Pramiensparen, § 7c¢ EStG etc) und vor allem durch
die Novelle zum Ersten Wohnungsbaugesetz vom
25, 8. 53 eine nachhaltige gesetzliche Stiitzung er-
fahren und ist wohl — im Verein mit der mehr und
mehr bewufiten Verantwortung gegentiber Familie und
Wohnung — eines der entscheidenden Merkmale des
Strukturwandels in der Wohnungswirtschaft. Quali-
tativer Wohnungsbau soll nunmehr mit der Zielsetzung
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der ,Schaffung neuen Einzeleigentums und der Erhal-
tung bisherigen Eigentums” (Preusker) das Bild der
offentlichen Forderung bestimmen. Konform hiermit
geht der intensiv betriebene Abbau des anomalen
Formalismus in der Wohnungswirtschaft (es sei hier

‘an das viel zitierte Kuriosum erinnert, da zur Errich-

tung eines Eigenheims von jedem Eigenheimbewerber
eine Formularschlange von 152 m Linge zu bearbeiten
istl); die Begilinstigung des Wohnungssparens (Vor-
spar- und Nachsparrate), eine weitgehende Hilfe bei
der Baulandbeschaffung, Bevorzugung in der Zuwei-
sung von oOffentlichen Finanzierungshilfen: alles das
sind MaBnahmen, die das privatwirtschaftliche Inter-
esse am Wohnungsbau aktivieren und hier insbeson-
dere eine gesellschaftspolitisch wirksame Eigentums-
verwurzelung verwirklichen sollen.

MIETPREISREFORM ALS AUSGANGSPUNKT

Der qualitative Gedanke der Wohnungspolitik findet
seinen Ausgangspunkt in der eingangs erwé&hnten
Mietpreisreform, die im Zuge der Neuorientierung die
Schliisselposition einnimmt. ,In diesem Problem geht
es um die Fragen, die uiberhaupt entscheiden, ob die
Neuordnung gelingen kann” (Brecht). Dabei ist die
Wiedereinsetzung der Miete als — marktreagibler —
WertmaBstab der Wohnung in ihren 6konomischen
Auswirkungen von der sozialpolitischen Riicksicht-
nahme scharf zu trennen.

Das O0konomische Erfordernis einer Auflockerung des
seit 30 Jahren erstarrten Mietpreisgefiiges wird allge-
mein anerkannt, nicht nur, um einen der wichtigsten
Vermdégenswerte der deutschen Volkswirtschaft vor
dem Verfall zu bewahren, sondern vor allem deshalb,
weil es volkswirtschaftlich untragbar erscheint, einen
Wirtschaftszweig jahrlich mit fast 2,5 Mrd. DM zu
subventionieren, dessen Struktur grundsdtzlich einer
derartigen Stiitzung tberhaupt nicht bedarf. Die Be-
deutung dieser Argumente erhellt aus dem englischen
Beispiel, das die katastrophalen Folgen eines lang-
jahrigen Mietstops in einer ,Versteinerung des Mieten-
systems” offensichtlich werden 1&8t, indem n&mlich
z. B. im Jahre 1952 rd. 200000 Wohnungen mit groSen
offentlichen Mitteln neu gebaut wurden, im gleichen
Jahr aber eine ungefédhr gleich grofe Anzahl von Woh-
nungen fiir abbruchreif erkldrt werden mufte. Die
Wiederherstellung der Wirtschaftlichkeit des Haus-
besitzes durch Anhebung vornehmlich der — fir die
‘Wohnungswirtschaft wegen ihres Gewichts dominie-
renden — Altbau- und Zwischenkriegsmieten an das
Niveau der Richtsdtze des sozialen Wohnungsbaus ist
deshalb der erste Schritt des Reformwerks. Das Aus-
maB dieser Erhéhungen wird nach iiberschlégigen
Schétzungen etwa 40 °/¢ betragen, womit die Gewdhr
gegeben ist, vor allem die notwendigen Instand-
setzungsarbeiten durchzufihren und kostenméfig ab-
zudecken bzw. eine wenn auch — an anderen Wirt-
schaftszweigen gemessen — geringe Eigenkapitalver-
zinsung zu erwirtschaften. RichtmaB der Erhéhung sol-
len nach den vorliegenden Plénen die unterschiedlichen
Wohnwerte sein, deren Feststellung jedoch das z. Z.
wohl schwierigste Problem der Mietangleichung ist.
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Immerhin wird — nach bereits begonnenen Auflocke-
rungen durch die 10 %vige Mieterhéhung sowie durch
die vergroBerte Umlagefdhigkeit von Gebiihren etc. —
grundsétzlich eine Preisfixierung geldst, die dkono-
misch willkiirlich und zufdllig statuiert ist.

DaB die Reform der Wohnungswirtschaft bei den Vor-

kriegsmieten einsetzen muB, wird an zahlreichen —
hier kursorisch angedeuteten — Griinden offenbar:
1. Fir den Wohnungsbau steht eine Aktivierung von
privatem Kapital als stéindig flieBende Quelle der
Wohnungsbaufinanzierung in einem untrennbaren Zusam-
menhang mit der Losung des Mietenproblems. Nur die Aus-
sicht auf eine angemessene Rendite und Sicherheit 148t die
Anlage im Wohnungsbau soweit attraktiv erscheinen, daB
hier eine echte volkswirtschaftliche Kapitalbildung die An-
lage von offentlichen Mitteln in diesem Sektor verdrdngen
kann.
2. Das niedrige Niveau der Altmieten verzerrt alle ékono-
mischen Vorstellungen {iber die Wirtschaftlichkeit
der Anlage im Wohnungsbau.
3. Der bestehende Zustand vélliger Willkiirlichkeit in der
Festsetzung der Alt- und Zwischenkriegsmieten beeinfluBit
in erheblichem Umfange die Bereitschaft, einen angemesse-
nen Teil des Familieneinkommens zur Bestreitung
" des Wohnungsaufwands aufzubringen.
4. Hierdurch wird der Durchbruch zur Eigentumswohnung
wesentlich erschwert, da im Ansehen weiter Kreise der Be-
volkerung das Altmietniveau als Norm der fir die Woh-
nung aufzubringenden Einkommensteile angesehen wird und
so z. B. die ungleich hdheren Lasten des Eigenheims un-
tragbar erscheinen.
5. Die Notwendigkeit einer Umstrukturierung der Belegung
des Wohnungsbestandes durch Erleichterung des Woh-
nungswechsels — als entscheidendes Hilfsmittel fiir
die Unterbringung von Familien in familiengerechten Woh-
nungen — ist durch die Fixierung der Mieten weitgehend
unmoglich.
6. Die zuféllige ,Alteingesessenheit” der Mieter in den Alt-
und Zwischenkriegswohnungen fiithrt hdufig zu Hortun-
gen von Wohnraum. Bei einer nachhaltigen Auflockerung
der Mieten steht zu erwarten, dafl bislang zuriickgehaltener
Wohnraum in erheblichem Umfange zur Abdeckung des
Wohnungsdefizits bereitgestellt wird,
7. Hiermit héngt entscheidend die Ldsung des Unter-
mietproblems zusammen, das zu einem nicht zu recht-
fertigenden Einkommenszuwachs der Hauptmieter fiihrt,
ohne dem Hausbhesitz fiir Instandsetzung etc. zugute zu
kommen, Der Verfall von Wohnungen wird durch Uber-
belegung zwangsldufig beschleunigt.
8. Die Durchfiihrung des volkswirtschaftlich notwendigen
Bevdlkerungsausgleichs ist durch das niedrige
Altmietenniveau wesentlich beeintrdchtigt, da der Besitz
einer billigen Altbauwohnung entscheidend eine gegebenen-
falls wiinschenswerte Fluktuation der Beschiftigten verhin-
dert.

Es diirfte nicht schwer sein, den angefiihrten Griinden
fur eine Mietpreisreform zahlreiche weitere hinzuzu-
fiigen. Entscheidend bleibt die Uberlegung, daB die
Stagnation des privatwirtschaftlichen Wohnungsbaus
nur durch die Wiederherstellung geordneter Wirt-
schaftlichkeitsverhéltnisse behoben werden kann. Da-
bei ist Wirtschaftlichkeit nicht voéllig mit Marktpreis
zu identifizieren, sondern als Akzentuierung des Prin-
zips der Kostendeckung anzusehen.

Dem o6konomischen Anliegen, das — mit Abdeckung
. des Defizits — die - stufenweise Eingliederung der
Wohnungswirtschaft in das Spiel des Wettbewerbs,
der Eigeninitiative und des echten Marktes vorsieht,
tritt das sozialpolitische Erfordernis des wirksamen
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Schutzes der sozial schwachen Bevdlkerungsschichten
entgegen. Die Mietpreisfestsetzung ist bekanntlich aus
sozialen Griinden erfolgt, hat aber im Laufe der Jahr-
zehnte den Kreis der wirklich Hilfsbediirftigen ver-
lassen und auch -den Einkommensschichten Priferenzen
verschafft, denen ohne weiteres zugemutet werden

kann, aus eigener Kraft einen angemessenen Teil ihres.

Einkommens fiir den Wohnungsaufwand bereitzu-
stellen. So sprechen auch vom sozialpolitischen Stand-
punkt zahlreiche Griinde fir eine Auflockerung des
Mietpreissektors, wobei vor allem folgende Faktoren
hervorzuheben sind: }

1. Junge Familien, Fliichtlinge und Bombengeschéddigte, die
im allgemeinen iiber ein niedriges Einkommen verfligen,
werden gezwungen, in die wesentlich teureren Neubauwoh-
nungen zu ziehen und damit einen erheblich gréBeren An-
teil des Einkommens fiir die Miete aufzubringen als die
Inhaber von Altwohnungen.

2. Durch die Mietpreisfestsetzung wird das Realeinkommen
breiter Bevodlkerungsschichten in undurchsichtiger Weise
verschoben.

3. Die Aufrechterhaltung eines angemessenen Wohnungs-
standards wird auf Grund der niedrigen Mieten immer mehr
als allgemeine FirsorgemalBnahme des Staates betrachtet.
Diese Unterbewertung eines der wichtigsten Existenzbediirf-
nisse ist allen Bestrebungen, den Wohnungsstandard zu
heben, abtrdglich und fiihrt dariiber hinaus zu soziologisch
bedenklichen Auswirkungen auf die Gré8e der Familie, den
Familienzusammenhalt, die Kinderfreudigkeit etc.

Der Hemmungsfaktor einer vermeintlichen Unmog-
lichkeit der Mietanhebung wird bei unvoreingenom-
mener Betrachtung wesentlich reduziert. Bereits mit
Erlaf des FErsten Wohnungsbaugesetzes von 1950
wurde eine Miete von 1 DM bis 1,10 DM je qm Wohn-
flache fir breite Schichten der Bevélkerung als trag-
bar anerkannt. Hierbei ist unterstellt, daB rd. 20 %
des Familieneinkommens fiir die Mietleistung aufzu-
bringen seien, Bis 1953 ist eine wesentliche Erhéhung
des Haushaltseinkommens eingetreten, wdhrend die
Mietausgaben in dem gleichen Zeitraum zwar absolut
erhoht, jedoch relativ auf dem gleichen Stand ge-
blieben sind.

Entwicklung

Entwicklung der Mietausgaben
des Haushaltseinkommens

mittlerer Verbrauchergruppen (Nettomiete)
{4 Personen)
1949 321,74 DM 1949 26,56 DM
1950 342,82 DM 1950 29,85 DM
1951 396,05 DM 1951 31,52 DM
1952 442,76 DM 1952 34,46 DM
1952 4. Vj. 496,57 DM 1952 4. Vj. 36,09 DM

Dariiber hinaus ist eine weitgehende Ausgabensteige-
rung fiir den elastischen Bedarf eingetreten, ein Zeichen
fiir die Freisetzung von erheblichen Einkommensan-
teilen fiir Luxusgqiiter, GenuBmittel etc.

Durchschnittliche monatliche Ausgaben je Haushaltung

(4-Personen-Arbeitnehmerhaushaltung der mittieren Verbraucher-
gruppen, zu konstanten Preisen)

Starrer Bedari?l) Elastischer Bedarf?)

Jahr

DM | 9% DM __ | %
1949 163,71 63,5 94,11 36,5
1950 177,85 62,3 -107,58 "3%7,7
1951 185,94 60,7 119,73 39,3
1952 194,64 56,8 147,35 43,2

1) Ausgaben der Bedarfsgruppen Erndhrung, Kleidung, Miete,
Heizung und Beleuchtung.

) Ausgaben aller iibrigen Bedarfsgruppen.
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Im allgemeinen belduft sich der prozentuale Anteil
der Miete an den Gesamtausgaben im Durchschnitt
aller Haushaltungen von 1948 — 1952 auf rd. 9,5%
des Familieneinkommens.

Die vorstehenden Zahlen gewinnen ein besonderes
Profil, wenn — auf Grund einer wissenschaftlichen
Untersuchung des Instituts fiir Siedlungs- und Woh-
nungswesen Miinster — festgestellt wird, da8 die
Mehrbelastung des Haushaltseinkommens fiir Haus-
halte in Altbaukleinwohnungen etwa 3,3 %, fiir Haus-
halte in Altmittelwohnungen etwa 4,7 %/e betrdgt, wéah-
rend das Haushaltseinkommen der Familien in
Zwischenkriegswohnungen mit etwa 1,2 % (Kleinwoh-
nungen) bzw. mit 1,8% (Mittelwohnungen) zusétzlich
belastet werden wiirde. Es zeigt sich also, daB im
Durchschnitt der Erwerbstdtigen bei der geplanten
Mieterhéhung ‘mit einer zusétzlichen Belastung bis
hochstens 5% kein nachhaltiger Einbruch in das
Sozial- und Einkommensgefiige erfolgen diirfte.
Wesentlich hilfsbediirftig bleiben allerdings die Sozial-
rentner und kinderreichen Familien, fiir die die Gewéh-
rung direkter Mietbeihilfen als sinnvolles Instrument
sozialpolitischer Fiirsorge vorzusehen ist.

Die marktwirtschaftliche Mietpreisreform beriicksich-
tigt weitgehend die sozialpolitischen Griinde, indem
als geeigneter Zeitpunkt fiir die angefiihrten grund-
sdtzlichen MaBnahmen in der Wohnungspolitik das In-
kraftireten der groBen Steuerreform 1955 genannt
wird. Die Koordinierung von Rentenerhéhung, Steuer-,
Kapitalmarkt- und Sozialreform 1aBt Befiirchtungen
iber umfangreiche Lohnbewegungen weitgehend zu-
riicktreten. Erreicht werden soll aber auf der Ein-
kommensseite, daB Miete und Einkommen wieder in
einem verniinftigen Verhéaltnis zueinander stehen und
sich in Zukunft ein 15 %siger Anteil der Miete am Ein-
kommen — als angemessen und tragbar deklariert —
einspielen wird.
ABLOSUNG DER SUBVENTIONEN
DURCH KAPITALMARKTMITTEL

Die Neuordnung des Mietpreisgefiiges 10st gleich-
zeitig wesentliche Impulse fiir eine Reform der Woh-
nungsbaufinanzierung aus. Seit der Ausschaltung des
Marktautomatismus in diesem Wirtschaftszweig hat die
offentliche Hand mit stets gréfer werdenden Ein-
schiissen von Subventionen den funktionsunfihigen
Kapitalmarkt zu ersetzen versucht und damit das
optisch eindrucksvolle Ergebnis einer gewaltigen Woh-
nungsbauleistung erzielt. Es bedarf nicht der Erwéh-
nung, in wie grofem Umfange das System der staat-
lichen Kapitalsubventionierung (Darlehnshergabe} Ge-
‘fahren in sich birgt und vom voikswirtschaftlichen
Standpunkt als unproduktiv anzusehen ist.

Der Verzicht auf eine privatwirtschaftliche Rentabili-
tat zugunsten eines sozialen Ausgleichs tragt zwangs-
laufig stets die Moglichkeit der Unwirtschaftlichkeit
hinsichtlich der Verwendung 6ffentlicher Mittel in sich.
Dartiber hinaus beseitigt die weitgehende Aufhebung
des Zusammenhanges zwischen Mietaufwand und Ge-
stehungskosten der Wohnungen durchweg die Anpas-
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sung des Mietaufwands an die wirtschaftliche Lei-
stungsféhigkeit der Mieterschaft, die sich automatisch
ergeben wiirde, wenn die fiir die Neubauten aufge-
stellte Kosten- und Ertragsrechnung einen EinfluB auf
die Bildung der Mieten austibt. Hier klingt eines der
schwerwiegendsten Probleme an, das durch die ,von
oben” fixierte Grenzziehung zwischen den Berechtig-
ten des sozialen Wohnungsbaus und den hiervon
Ausgeschlossenen aufgeworfen wird. Es ist eben ein
grundlegender Unterschied, ob ein Rentnerhaushalt
mit einem Monatseinkommen von 200 DM oder ein
Beamtenhaushalt mit 700 DM monatlichen Einkommens
in den GenuB der Férderung durch den sozialen Woh-
nungsbau kommt, und es ist paradox, wenn hinsicht-
lich der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit der Miet-
zahlung beide Haushalte gleichgestellt werden.

Dariiber hinaus verleitet die bei dem EinschuB 6ffent-
licher Mittel in den unrentierlichen Teil gegebene Sub-
ventionierung zweifellos auch zu einer nachhaltigen
Unwirtschaftlichkeit in der Produktion. Denn die
Kosten der Wohnungsproduktion lassen sich nicht
mehr an ihrem Ertrage messen, so daB fiir die Beurtei-
lung der Ergebnisse der Bautdtigkeit lediglich. tech-
nische, nicht aber wirtschaftliche Gesichtspunkte domi-
nierend sein kdnnen,

DaBl der soziale Wohnungsbau, der an ein im voraus
festgesetztes Bauprogramm gebunden ist, ebenfalls
der erforderlichen Elastizitdt in der Anpassung an den
vorhandenen Bedarf ermangelt und damit eine hdchst
ungleichméfBige Verteilung des vorhandenen Wohn-
raums nach sich zieht, ist ein weiteres Kriterium der
negativen Auswirkungen starrer o6ffentlicher Woh-
nungsférderung.

In der Konsequenz tauchen Gefahren der Kapital-
akkumulierung in H&nden der Trdger des sozialen
Wohnungsbaus auf, die sich bei der marktmdaBigen Be-
einflussung des Wohnungsangebots durch teiloligopo-
listische Marktstellungen negativ auswirken kann.
Eine Vielzahl derartiger Konsequénzen muBlite ange-
sichts der driickenden Wohnungsnot der ersten Nach-
kriegsjahre in Kauf genommen werden.

Die Tendenz zu einer in absehbarer Zeit verwirklich-
ten Sdttigung des Wohnungsbedarfs gibt dem lang-
samen Abbau dieses Subventionssystems zugunsten
einer Aktivierung des Privatkapitals flir den Woh-
nungsbau seine Rechtfertigung. Hierbei ist nicht dar-
an gedacht, einen radikalen Abbau von der Kapital-
subventionierung ausschlieBlich zur Zinssubventionie-
rung (Zinszuschiisse fiir aus dem Kapitalmarkt be-
schaffte Darlehen) durchzufiihren. Denn die in der kon-
junkturellen Betrachtung schon angeklungene sozial-
politische Férderung der wirklich Hilfsbediirftigen, die
aus eigener Kraft nicht in der Lage sind, ihre Wohn-
raumversorgung sicherzustellen, bleibt auch fiir die
Zukunft bestehen. '

Die offentliche Wohnungsbaufinanzierung hat ja stets
einen doppelten Charakter: fehlendes zweitstelliges
Kapital zu ersetzen und auBerdem gleichzeitig durch
niedrige Bemessung der Zinsen einen Rentabilitdts-
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ausgleich zu schaffen. Ohne Zweifel ist es wohl aus-
geschlossen, daB der freie Kapitalmarkt sofort in der
Lage wére, ab 1955 zusétzlich 2,5 Mrd. DM aufzubrin-
gen und dem Wohnungsbau zuzufiihren. Es ist des-
halb eine elastischere Form des Abbaus der &6ffent-
lichen Objektsubventionierung vorgesehen, indem ab
1955 diese Mittel jahrlich um einen bestimmten Pro-
zentsatz vermindert werden, wobei pro amno eine
10 %/sige Reduktion vorgesehen ist. Der Ausfall von
10 ?/o (250 Mill. DM) und seine Ersetzung durch Mittel
des Kapitalmarktes sowie durch andere Restfinanzie-
rungs- oder Bauherrenmittel diirfte nach Ablauf dieser
Phase eine Situation antreffen, in der das Wohnungs-
defizit vollstindig abgededkt und der Markt wieder-
um die Funktion der Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnraum iibernehmen kann,

Der Fortfall des steuerlich begiinstigten Sozialpfand-
briefs zugunsten eines einheitlichen Typs dieser wich-
tigsten Finanzierungsquelle der Wohnungswirtschaft
ist ein weiteres Anreizmittel .zur attraktiven Anlage
von Kapital. DaBl hierbei dem Sparen als der ur-
eigensten Quelle der Kapitalmarktbelebung wieder
seine unbedingte Prioritdt eingerdumt werden soll, ist
eine natirliche Konsequenz der Reform der Woh-
nungspolitik.

ELASTIZITAT ALS AUFGABE

Die Umgestaltung und Neuordnung der Wohnungs-
wirtschaft ist nicht mit einem radikalen Schnitt durch-
zufiihren. Zu lange und zu tief wurzeln die iber-
lieferten Vorstellungen der o6ffentlichen Wohnungs-
fiirsorge. :

Die hier skizzierten Ansétze zur Wiederherstellung
der Eigenwirtschaftlichkeit des Wohnungshaus sind
nicht allein in der heute oft gebrduchlichen Isolierung
eines Teilbereiches der Volkswirtschaft zu werten. Sie
greifen, wie gerade die konjunkturelle Betrachtung
auswies, weit in die Sphédre des gesamtvolkswirt-
schaftlichen Kreislaufs ein. Der Zeitpunkt eines an-
ndhernden Ausgleichs von Angebot und Nachfrage
diirfte in wenigen Jahren gegeben sein. Angesichts
der gewaltigen Investitionen, die im Wohnungsbau
jahrlich durchgefiihrt werden, gewinnt die schon jetzt
begonnene Auflockerung der seit Jahrzehnten erstarr-
ten dkonomischen Vorstellungen vom Wohnungsbau
ihre besondere Bedeutung. Es steht zu erwarten, da8
die Eingliederung in das Marktgeschehen nachhaltig
belebende Impulse fiir die Wohnungsbauleistung ver-
mittelt. Dab trotzdem der soziale Wohnungsbau in
seiner Beschrédnkung auf die wirklich Hilfsbedirftigen
seine bleibende Funktion behilt, ist die immer neu
gestellte Aufgabe an eine soziale Marktwirtschaft,

Summary: The Problem of Re-
munerative Housing. The
Federal Cabinet has passed a Con-
struction of Housing Reform bill the
basic tendency of which it is to make
housing remunerative again. To this
end, the rent is to be re-instituted as
the valid standard of value for houses
to let, and public capital subsidies are
to be replaced by an increased con-
traction of genuine capital market
funds. Investigating to what extent
these objectives can be realised, the
author discusses the conflicting in-
terests in this field between economic
and social policy, then engquires into
the part which housing plays in the
business cycle, and finally analyses
the pre-conditions for giving this sector
a “market-economy” order. He admits
that even in a market-economy it
would still devolve on the public
authorities to cater for the housing
needs of the socially weaker popul-
ation groups on bearable terms. The
article concludes with a detailed dis-
cussion of the practicability of rent re-
form and of attracting capital market
funds for housing purposes.
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Résumé: Construction de loge-

ments — le probleme de la
rentabilité non subven-
tionnée: le Cabinet de Bonn a

resolu de présenter au Parlament un
programme de réforme pour la con-
struction de logements, Le but de ce
programme est de rétablir la rentabilité
non subventionnée dans ce domaine.
Afin d'y arriver on veut rendre au
loyer sa fonction de standard de valeur
pour le bien ,logement’. En méme
temps on veut renoncer au subven-
tionnement par des fonds publics et
activer l'emploi de vrais moyens du
marché des capitaux. Afin de déter-
miner le degré possible pour la réalisa-
tion de ces buts, l'auteur analyse les
contradictions existant entre les buts
poursuivis, dans le domaine du bati-
ment, par la politigue économique
d'une part et par la politique. sociale
d‘autre part. L'auteur analyse ensuite
le rble du batiment comme facteur
conjoncturel, et finalement les con-
ditions fondamentales pour I'économie
de marché. L'auteur admet que méme

‘sous le régime de ce systéme le trésor

public a le devoir de répondre raison-
nablement aux revendications légi-
times que présentent les classes moins
riches dans le secteur du batiment.
Ensuite l'auteur discute en détail les
possibilites d'une réforme du régime
des loyers et de l'encouragement de la
participation du marché des capitaux
4 la construction de logements.

Resumen: E]l problema de la
financiacion y administra-
cion particular de vivien-
das. El consejo de ministros de la
Republica Federal intenta presentar
una reforma de ley referente a la con-
strucciéon de viviendas cuya tendencia
bésica constituye el restablecimiento
de la financiaciéon y administracién
privada de la construccién de vivien-
das. En primer término, el alquiler
debe volver a ser la base de tasacién
para la habitacion, y la subvencion de
capital por parte del Estado debe ser
reemplazada por una inversién mds
intensa de los recursos genuinos del
mercado de capitales. Para examinar
como podrian ser realizados estos ob-
jectivos, el autor investiga las contra-
dicciones entre los objetivos econd-
micos y sociales de la construccion de
viviendas, asi como el papel que des-
empefiaria con respecto al transcurso
coyuntural v analiza las condiciones de
un orden en el régimen de mercado.
Admite que también dentro de un ré-
gimen de mercado corresponde al

‘Estado la funcién de atender la de-

manda de viviendas por parte de las
clases de la poblacidon socialmente
débiles, bajo condiciones soportables.
Al fin trata de las posibilidades de la
reforma del precio de alquiler y de un
empleo méas intensivo de los recursos
del mercado de capitales,
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