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ZEITGESPRACE

Wohnungsbaupolitik im Kreuzfeuer

Die Entwicklung der Mieten und Baupreise hat in den letzten Wochen und Monaten zu
erregten Diskussionen gefiihrt. Was wollen die Verbande? Welche Lésungsmaoglichkeiten

bleiben dem Staat?

Mieterbund fordert Preisstopp

Interview mit Dr. Paul Nevermann, Hamburg

Herr Dr. Nevermann, die
Lebenshaitungskosten erhdhten
sich seit 1962 um rd. 25 °/o, die
Mieten dagegen um rd. 65 %b.
Welche Faktoren wiirden Sie fiir
diese betrdchtlichen Preisstei-
gerungen im Wohnungssektor
verantwortlich machen?

Ein Faktor der Mietsteigerung
war nach 1945 immer der Preis
fir den Bauboden. Ich habe
schon als Hamburger Bausena-
tor die Preisbindung verlangt,
aber alle frilheren Bundesregie-
rungen haben sie abgelehnt. So
sind wir sehenden Auges in die
Bodenpreissteigerungen hinein-
gelaufen. In den letzten Mona-
ten sind noch zwei weitere Fak-
toren hinzugekommen: die Zins-
steigerung fiir die Hypotheken
und das Gewinnstreben der Bau-
wirtschaft in der Hochkonjunk-
tur. Ferner sind durch die all-
gemeinen Preis- und Lohnstei-

WIRTSCHAFTSDIENST 1970/1X

gerungen auch die Bewirtschaf-
tungskosten fiir die Vermieter
gestiegen.

Irrtum von Liicke

Dieser Anstieg in den Mieten
wurde bei der Freigabe aller-
dings nicht erwartet. Wie kam
es zu dieser Fehleinschéitzung?

Geschichtlich gesehen ist es
mit der Voraussage der Mieten-
stabilitdt ebenso wie mit den
Bodenpreisen. Dem Bundes-
minister Liicke ist von mir im
Bundesrat vorausgesagt worden,
daB8 die Freigabe der Mieten
(Einfiihrung der weiBen Kreise)
zu erheblichen Mietpreissteige-
rungen fiihren wirde. Auch hier:
sehenden Auges hineingelaufen.
Sie kennen ja die Falschzahlung
des damaligen Bundesministers
in bezug auf den Wohnungsman-
gel. Da fir Minister Liicke falsch

gezahlt worden war, muBte er
sich (iber den Mietanstieg irren.

Waren nur einige notwendige
Voraussetzungen nicht erfiillt,
oder kann das marktwirtschaft-
liche Ordnungsprinzip generell
nicht angewandt werden?

Das Prinzip der freien Markt-
wirtschaft kann im Wohnungs-
sektor generell nicht angewandt
werden. Man kann wohl von
dem Grundsatz der sozialen
Marktwirtschaft sprechen, wenn
man damit eine groBere Sozial-
bindung meint als bei anderen
Waren. Diese Sozialbindung
muB in der Zeit der Mangellage
gréBer sein als bei einem von
mir geforderten Wohnungsiiber-
schuB von 3°%. Ich bin aber
der Meinung, daB auch bei einer
ausgeglichenen Marktlage die
Verantwortung fir die Woh-
nungsversorgung jedes Biirgers
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beim Staat liegt. Zum Woh-
nungsbau gehoért Baugeldnde.
Die Ware Bauboden unterschei-
det sich aber von allen ande-
ren Waren auf dieser Erdkruste
in zwei Punkten: Sie ist dort,
wo man sie braucht, nicht be-
liebig vermehrbar, und sie ist
nicht transportabel.

Hieraus ergibt sich die er-
héhte Sozialbindung dieser
Ware und entsprechend der
Ware Wohnung. Aber — wie
gesagt — bei dem zur Zeit des
Licke-Planes vorhandenen und
heute noch vorhandenen Woh-
nungsmangel war die freie
Marktwirtschaft ein unglaubli-
cher Fehler, und die damalige
Sozialklausel (§ 556-a BCB)
half den Mietern nichts.

Die gemeinniitzigen Woh-
nungsunternehmen sollten ge-
nigend Wohnrdume zu ,sozial
tragbaren*“ Mieten bereitstellen
und damit eine gewisse markt-
regulierende Funktion ausiben.
Haben sie diese Aufgaben er-
talit?

Die gemeinnitzigen Woh-
nungsunternehmen haben zwei-
fellos eine marktregulierende
Funktion ausgeibt, da sie nur
Kostenmieten erheben dirfen.
Zu sozial tragbaren Mieten
konnten sie wegen der Kosten-
steigerungen auch nicht mehr
bauen, und darum die Einfih-
rung des Wohngeldes.

Die Hoffnung, der soziale
Wohnungsbau vergréBere nen-
nenswert das Wohnraumange-
bot, hat sich also nicht erfillt?

Ich sagte schon, daB8 es leicht-
fertig war, an ein vergroBertes
Wohnraumangebot zu glauben.
Wir hatten in den 50er Jahren
jahrlich 750 Mill. DM Haushalts-
mittel im Bundeshaushalt. Nach-
dem die damalige Bundesregie-
rung diese Mittel jahrlich um
10 % kirzte, konnte sie unmog-
lich damit rechnen, daB der Be-
darf gedeckt sei, als die Mieten
freigegeben wurden. Ob man
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damals die Objektférderung
oder die Individualférderung ge-
wéahlt hidtte — der Wohnungs-
mangel ware nur bei groBeren
offentlichen Mitteln beseitigt
worden. Und diese hat man da-
mals abgelehnt.

Die Autoren
unseres
Zeitgesprachs:

Paul Nevermann, 68, Dr.
jur., ist Président des
Deutschen Mieterbundes,
Kdéin, und Geschéftsfihrer
der Bundesarbeitsgemein-

schaft sozialdemokrati-
scher  Wohnwirtschaftler
und  Wohnungspolitiker,

Hamburg. Er war u. a.
langjédhriger Senator fiir
Bau- und Wohnungswesen
und Birgermeister der
Freien und Hansestadt
Hamburg.

Rudolf Sasse, 56, Dr. jur.,
ist Geschéftsfiihrer des
Landesverbandes Hambur-
gischer Grundeigentiimer-
vereine e.V.,Hamburg, und
Geschéftstithrer des Zen-
tralverbandes der Deut-
schen Haus- und Grund-
eigentimer e.V., Diissel-
dorf.

Eberhard Thiel, 38, Dr. rer.
pol., Dipl.-Volkswirt, war
Assistent am Institut fir
finanzpolitische Forschung
der Freien Universitit Ber-
lin. Seit 1966 ist er Leiter
der Abteilung ,Offentliche
Wirtschaft und Verkehr”
im HWWA-Institut fir Wirt-
schaftsforschung - Ham-
burg. Daneben hat er
einen Lehrauftrag der Uni-
versitdt Hamburg.

Heute besteht die Tendenz zu
einer Abkehr von der Objekt-
férderung (ber den sozialen
Wohnungsbau zu einer Indivi-
dualférderung in  Form von
Wohngeld. Ist dieser Ubergang
— bei einem geschétzten Fehl-
bestand von gegenwdrtig 1,5 bis
2 Mill. Wohnungen — nicht ver-
friiht?

Ich bin persénlich fiir die Um-
stellung auf eine Individualfor-
derung, bin aber Ihrer Meinung,
daB die Einfihrung jetzt ver-
friiht wére wegen des von thnen
angegebenen Fehlbestandes.
Die Individualférderung kann
auch nicht in der Form des
Wohngeldes geschehen. Man
miBte ein neues System aus-
arbeiten, in welchem der Faktor
~Einkommen“ und der Faktor
»Wohngeld“ Berechnungsgrund-
lage sind.

Preisbindung fiir Altbauten

Bei steigenden Bau- und Bo-
denpreisen mifte doch auch
das Wohngeld stdndig den ge-
stiegenen Mieten angepaBt wer-
den. Halten Sie eine solche , An-
passungspolitik” fir sinnvoll?

Nein, es geht nicht an, daB
alle Preissteigerungen vom
Wohngeld aufgefangen werden.
Die Preissteigerungen miiBten
deshalb abgestoppt werden.
Viel wére schon gewonnen,
wenn man eine Preisbindung
fir die Altbauwohnungen (vor
1948) einfiihren wirde (9 Mill.
von 21 Mill.). Ferner miiBten die
Hypothekenzinsen und die Bau-
preise wieder herunter.

Im Sonderprogramm fir den
sozialen Wohnungsbau werden
offentliche FérderungsmaBnah-
men beim Bau von jadhrlich etwa
50 000 Wohnungen in Ballungs-
gebieten vorgeschlagen. Ist das
aber nicht nur ein Tropfen auf
den heiBen Stein?

Ja, 50 000 Wohnungen im Jahr
waren ein Tropfen auf den hei-
Ben Stein. Im Moment muB man

WIRTSCHAFTSDIENST 1970/1X
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aber wohl wegen des hohen
Diskontsatzes kurztreten. Not-
wendig sind fiir die nachsten
10 Jahre jahrlich 500000 Woh-
nungen, davon 250000 o&ffent-
lich geforderte. Diese Produk-
tion strebt das Bundesministe-
rium fir Stadtebau und Woh-
nungswesen auch an.

Véllig werden die Wohnungs-
bauprobleme sicher nur im Rah-
men einer Stddtebausanierung
zu lésen sein.

Ja, das ist richtig. Das ist aber
auch unser Kreuz. Dem Neubau
parallel geschaltet muB die Sa-
nierung laufen. Dabei werden
nicht nur Wohnungen moderni-
siert, sondern viele miiBten ab-
gerissen werden. Darum kann
man mit einem ausgeglichenen
Wohnungsmarkt erst in 15 Jah-
ren rechnen. Darum muB die
Gesetzgebung unserer Zeit vom
heutigen. Wohnungsmangel aus-
gehen und nicht vom ausgegli-
chenen Markt.

Reichen die im Stiddtebau-
Sanierungsgesetz vorgesehenen
Regelungen Ilhrer Ansicht nach
aus?

Der Entwurf des Stadtebau-
forderungsgesetzes bringt end-
lich eine Preisbindung fiir den
Bauboden, nach 15 Jahren Ver-
zdgerung. Diese Vorschriften
gelten aber leider nur fiir Sa-
nierungsgebiete und nicht fir
den allgemeinen Bauboden. Es

WIRTSCHAFTSDIENST 1970/1X

muB deshalb unverziiglich auch
das Bundesbaugesetz im Sinne
einer Preisbindung des Bau-
bodens erganzt werden.

Der Bauwirtschaft wird héufig
vorgeworfen, daB sie nicht die
Vorteile der industriellen Mas-
senproduktion z.B. durch vor-
gefertigte Bauteile oder Fertig-
hduser nutze. Warum wurden
diese Rationallslerungsmdéglich-
keiten bisher nur in unzurei-
chendem MaBe vorgenommen?

Als ich Bausenator in Ham-
burg war, haben wir zwei Un-
ternehmen voriibergehend sub-
ventioniert, die Bauteile fiir den
Montagebau produzieren muB-
ten und dann produziert haben.
Diese Produktion hat sich lei-
der kostenmaBig wenig ausge-
wirkt. Dies lag im wesentlichen
daran, daB keine festen Serien-
auftrdge flir 1angere Zeiten or-
ganisiert werden konnten. So
haben sich die Kosten im Mon-
tagebau im Grunde an den nor-
malen Baukosten orientiert. Dies
war natdrlich nicht der Sinn der
Sache. Bauwirtschaft und Auf-
traggeber miiBten Moglichkeiten
der Kostensenkung organisie-
ren. Es fehlt noch vielerorts der
Mut zum Montagebau.

Furcht vor Planung

Héatte der Staat nicht durch
entsprechende Auflagen beim
Offentlich  geférderten  Woh-

nungsbau stdrker ,Schrittma-
cherdienste” leisten kénnen?

Ich sagte eben, wie wir in
Hamburg, Schrittmacherdienste*
geleistet haben. Man diirfte es
woh! dabei nicht bewenden las-
sen, sondern muB die Partner
zusammenfihren, um die Ratio-
nalisierungsméglichkeiten  der
Fertigteile auszunutzen.

Worauf ist die bisherige Zu-
riickhaltung des Staates zuriick-
zufithren?

Die Zurickhaltung des Staa-
tes ist darauf zuriickzufiihren,
daB nach 1945 (berhaupt die
Ideologie der Staatszuriickhal-
tung herrschte. Es gab nach der
Gewalt des NS-Reiches einen
historischen  Pendelriickschlag
ins andere Extrem. Darum die
Furcht vor Planung, darum die
Furcht vor Lenkung, die Furcht
vor Preisstopp, die Furcht vor
Mieterschutz, usw.

Und was ist deshalb nach
lhrer Meinung zu tun?

Es geht eigentlich darum,
diese Nachkriegsideologie der
Nichteinmischung radikal zu
verlassen. Wir brauchen Rechts-
grundlagen, die bei den Waren
»-Bauboden* und ,Wohnung“
Preisbindung erméglichen. Und
wir brauchen einen EinfluB auf
Rationalisierung in der Bauwirt-
schaft, um die Baupreise zu
senken.

Elan braucht der Kaufmann, wenn er neue Markte erobern
oder dem Wettbewerbsdruck standhalten will. Sein entschlosse-
nes und wendiges Handeln erfordert einen ebenbiirtigen Partner.
Die Partnerschaft mit uns schirft den Blick fiir wirtschaftliche
Erfolgsméglichkeiten und erleichtert viele Entscheidungen.

COMMERZBANK

sz @ine Bank, die ihre Kunden kennt
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Grundeigentimer sprechen von Normalisierung

Die Preisentwicklung — vor
allem in der Bauwirtschaft
und daraus resultierend die Ent-
wicklung der Neubaumieten —
hat in letzter Zeit in ganz be-
sonderem MaBe die Offentlich-
keit beschaftigt. Aus Sorge, daf
diese Entwicklung bei den ge-
genwaértigen Finanzierungsricht-
linien zu einer unerwiinschten
Stillegung des sozialen Woh-
nungsbaues flihren kdnnte, war
die o6ffentliche Hand gezwungen,
neue Vorstellungen und Richt-
linien fiir den sozialen Woh-
nungsbau zu entwickeln. Die
Blrgerschaft der Freien und
Hansestadt Hamburg hat einer
Senatsvorlage zugestimmt, die
— von Herstellungskosten von
1000,— DM/gm Wohnflache aus-
gehend — die Kapitalsubvention
proWohnungseinheit auf 15000,~
festlegt. Zur Vermeidung einer
Finanzierungsmiete von 6,20 DM
monatlich je gm Wohnfléche sol-
len auf die Dauer von 16 Jahren
fallende Zinszuschiisse gewéhrt
werden, um so eine Ausgangs-
miete von ca. 4,— DM/gm Wohn-
flache monatlich zu ermdglichen.
Eine Betrachtungsweise, die
lediglich auf die erheblich ge-
stiegenen Baukosten als ursich-
lich fir die Mietpreissteigerun-
gen abstellt, wirde tatsachlich
die Bauwirtschaft als ,Preistrei-
ber* erscheinen lassen. Ein
solches Vorgehen ist allerdings
zu oberflachlich und erlaubt noch
kein alle Faktoren einschlieBen-
des Urteil.

Ertwicklung der Baukosten

Der fir das gesamte Bundes-
gebiet auf Basis 1962 = 100 be-
rechnete Preisindex fir Wohn-
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Dr. Rudolf Sasse, Hamburg

gebaude (reine Baukosten ein-
schlieBlich Mehrwertsteuer) lag
nach Mitteilung des Statistischen

Bundesamtes im Mai 1970 bei-

147,4 und damit um 4,7 % (ber
dem Stand von Februar 1970.
Die Preissteigerungen hatten
damit, gemessen am Gesamt-
index in diesem Zeitraum, ein
AusmaB erreicht, das deutlich
{iber die Mietenentwicklung wah-
rend des gesamten letzten Jah-
res hinausgeht. Daneben hat
sich der ebenfalls auf Basis
1962 = 100 berechnete Preis-
index fur die Lebenshaltung aller
privaten Haushalte im Zeitraum
bis Juli 1970 auf rd. 124,2 erhoht;
fir Einfamiliengebiude erhdhte
sich der Index fiir die Instand-
haltung einschl. Schénheitsrepa-
raturen (1962 = 100) bis Februar
1970 auf 137,1, fur Mehrfamilien-
gebdude einschl, Schonheits-
reparaturen auf 138,1, flir Mehr-
familiengebdude ohne Schén-
heitsreparaturen auf 133,8 und
fir . Schénheitsreparaturen . in
einer Wohnung sogar auf 152,0.
Es liegt auf der Hand, daB diese
Kostensteigerungen fiir Instand-
haltungs- und Herstellungsarbei-
ten sich auch auf die Mietenent-
wicklung bereits bestehender
Gebaude (einschiieBlich des Alt-
hausbesitzes) auswirken miissen.

Gestiegene Lohnkosten

Es ware (berflissig, zu be-
tonen, daB natlrlich die Preise
— wie (berall — von den Kosten
abhéngen. Der Arbeitskrafteman-
gel im Baugewerbe ist aligemein
bekannt. In einem Inserat der
»Kolnischen Rundschau* wurden
Bauarbeitern pro Tag 120 DM
oder (an anderer Stelle) ein Pkw

geboten. Die sich aus dieser
Mangelsituation ergebende Stei-
gerung der Lohnkosten zeigi
sich aber nicht nur im Bereich
der Bauwirtschaft selbst. Kosten-
steigerungen schlagen sich auch
bei Materialiieferungen, Hilfs-
tatigkeiten usw. nieder. Hinzu
kommt, daB die Restriktions-
maBnahmen zur ,Wahrung der
Preisstabilitat” in bezug auf den
Wohnungsbau zu fihlbaren Er-
héhungen der Kapitalkosten,
des Hypothekenzinses, fiihrten
und damit die Kostensteigerung
im Wohnungsbau forcieren. Auch
die Diskontsenkung von 7'/2 auf
7% hat die Hypothekenkondi-
tionen nicht wesentlich verbes-
sert.

Gegenwartig ist in der Bau-
wirtschaft allerdings bereits ein
Riickgang des Auftragsvolumens
festzustellen; fiir die weitere
Entwicklung wird hier insbeson-
dere die konjunkturelle Situa-
tion in Verbindung auch mit der
Ausgabenwirtschaft der offent-
lichen Hand von Bedeutung sein.
Wie der Hauptverband der Deut-
schen Bauindustrie feststellte,
ist entgégen der saisonalen Ten-
denz die Zahl der offenen Stel-

‘len flir Bauarbeiter in den Mona-
sten Juni-und Juli 1970 zuriickge-
.gangen, wahrend in der (brigen

Wirtschaft der Arbeitskriftebe-

‘darf noch weiter zugenommen

hat. Von hervorragender Bedeu-
tung fiir die Preisentwicklung in
der Bauwirtschaft ist die Tat-
sache, daB im Mai 1970 die
Lohnsumme je geleistete Arbeits-
stunde mit 7,84 DM um 23,5 %,
der GroBhandelspreisindex fiir
Baustoffe um 8 %6 {iber dem Vor-
jahresstand lag.

WIRTSCHAFTSDIENST 1970/1X
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Die Mieten haben sich in den
vergangenen Jahren nicht zu-
letzt infolge des Abbaus der
Wohnungszwangswirtschaft ab
1963 wesentlich erhdht; ohne
Berlicksichtigung der Kostenent-
wicklung der leizten Monate
ware aber der Anpassungspro-
zeB im wesentlichen abgeschlos-
sen. Nach Feststellungen des
Statistischen Bundesamtes wére
davon auszugehen, daB der An-
stieg der Mieten sich normalisiert
hat und nur unwesentlich tber
dem Anstieg des gesamien
Lebenshaltungskostenindex in
Hohe von 3,8 %o gegeniiber dem
Vorjahr liegt. Noch im April 1970
hat das Pressereferat des Bun-
desministers fiir Stéddtebau und
Wohnungswesen festgestelli, daB
die Mietenentwicklung in der
Bundesrepublik .im .Jahre 1970
weiterhin ein ruhiges Bild bietet.
Der Mietenindex erhdhte sich
gegeniiber Januar 1970 um
0,6 %, wobei zu berlicksichtigen
war, daB der Januar 1970 gegen-
iber Januar 1969 ein ginstiges
Ergebnis aufgewiesen hatte. In
allen sieben Jahren seit 1963
war die Steigerungsrate im ersten
Quartal (gegeniiber dem jewei-
ligen Vorjahr) - erheblich héher
gewesen als im ersten Viertel-
jahr 1970!

Gegeniiber 1962 (= 100) er-
hohten sich insgesamt die Mie-
ten bis Juli 1970 auf 162,8; bei
Altbauwohnungen erhéhten sich
die Mieten im Durchschniit um
74%, und zwar auf 175,9 bei
den vor dem 1. April 1924 ge-
bauten und auf 170,89 bei den
zwischen 1924 und 1948 errichte-
ten Wohnungen (jeweils 1962
= 100). Die sich im August 1970
abzeichnende geringfiigige An-
derung dieser Entwicklung ist im
wesentlichen darauf zurlickzu-
fihren, daB sich nunmehr die
erhdhten Kapital- und erhdhten
Reparaturkosten auszuwirken be-
ginnen. Vor allem darf aber
nicht {ibersehen werden, daB
nicht nur die Kapital- und Her-
stellungskosten auf den Woh-
nungsbau und auf die Mieten
EinfluB haben, sondern neben

WIRTSCHAFTSDIENST 1970/1X

der verbesserten Ausstattung
auch das nicht unerhebliche An-
steigen der kommunalen Gebiih-
ren. Es wird sehr haufig Gber-
sehen, daB in der statistischen
Entwicklung auch die. gegen-
Uber 1962 verbesserte Ausstat-
tung zu beriicksichtigen ist, vor
allem ist aber das Basisjahr 1962
als Bezugszeitraum deshalb nur
begrenzt geeignet, weil erst ab
1963 ein stufenweiser Abbau der
seit Jahrzehnten bestehenden
Wohnungszwangswirtschaft ein-
trat und damit ein gewisser
Nachholbedarf auch im Hinblick
auf den aufgestauten Reparatur-
und Modernisierungsbedarf ge-
geben war.

Fragwiirdige Prognosen

Eine Prognose der kiinftigen
Mieten- und Baukostenentwick-
lung ist wegen der Vielfalt in
ihrer Entwicklung unabschaiz-
barer EinfluBfaktoren kaum még-
lich. Gerade die Entwicklung der
letzten sechs Monate hat deut-
lich gezeigt, um welche EinfluB-
bereiche es sich hier vor allem
handeli:

[J Entwicklung der Herstellungs-
und der Kapitalkosten, der kom-
munalen Abgaben und Geblih-
ren;

[] steigende Anspriiche an die
Verbesserung der Wohnungs-
qualitat, an WohnungsgréBe und
-ausstattung;

[] allgemeine Entwicklung des
Wohnungsmarktes. Hier muB vor
allem das Problem der soge-
nannten fehlbelegien Sozialwoh-
nungen berlicksichligt werden,
das nunmehr endlich gel6ést wer-
den sollte.

Es 1aBt sich heute noch nicht
absehen, welche MaBnahmen zur
Verbesserung der Lage auf dem
Wohnungsmarkt realisiert wer-
den. Ein vermehries Angebot an
preisgiinstigen, mit offentlichen
Mitteln geférderten Wohnungen
hatte sicherlich einen erheb-
lichen EinfluB auf den Woh-
nungsmarkt. Die Entwickiung

hangt insoweit aber auch davon
ab, ob die Mieter, deren Ein-
kommen Uber die Héchstgrenze
gestiegen ist, entweder nur mit
einer Wohnungsabgabe belastet
oder veranlaBt werden, ihre
Wohnung zu rdumen und damit
diese Wohnung wiederum dem
»Sozialen* Wohnungsmarkt zur
Verfligung zu stellen. Eine Vor-
aussage iiber diese Entwicklung
ist um so schwieriger, als zuver-
lassige Angaben {ber die An-
zahl der fehlbelegten Wohnun-
gen nicht vorliegen. Aber selbst
wenn nach vorsichtigen Schat-
zungen von einer Fehlbelegungs-
quote von 10% ausgegangen
werden kann, so ergébe sich
doch eine deutliche Markibeein-
flussung.

Uniibersehbare
EinfluBfaktoren

Die Fragwirdigkeit aller Pro-
gnosen ergibt sich u. a. auch
daraus, daB im Bereich des
offentlich geférderten Wohnungs-
baues vor allem der Einsatz der
offentlichen Miitel von Bedeu-
tung ist, da sich hieraus letztlich
die Hohe der Mieten ergibt.
Wenn auch die 6ffentliche Woh-
nungsbauférderung in den ver-
gangenen Jahren bereits flexib-
ler geworden ist, da sie zu-
sehends befristete Hilfen ge-
wahrt (wodurch auch das Pro-
blem der Fehlbelegung zumin-
dest gemildert wird), zeigt sich
doch gerade auf diesem Gebiet,
wie stark die Beeinflussung
durch Subventionen usw. ist. In-
teressant ist in diesem Zusam-
menhang, daB im freifinanzierten
Wohnungsbau gegeniiber 1962
der geringste Mietanstieg zu
verzeichnen ist. Die Mieten stie-
gen um 62,6%, wobei noch
etwa die Halfte der Mietpreis-
steigerungen nach Erfahrungen
von Wohnungswirtschaftlern auf
die Verbesserung der Woh-
nungsqualitat zuriickgefiihrt wer-
den muB. Es wird vor allem von
der konjunkiurellen Situation
abhangen, wie sich Baupreise
und insbesondere Finanzierungs-
kosten, die fiir das Neubauvolu-
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men entscheidend sind, weiter
entwickeln werden. Die zahl-
reichen, zum Teil unliberseh-
baren EinfluBméglichkeiten las-
sen jedoch fundierte SchiuBfol-
gerungen nicht zu.

Rationalisierung
nicht vernachlassigt

In einer Wettbewerbswirt-
schaft, also auch der Bauwirt-
schaft, kann davon ausgegangen
werden, daB jede Mdoglichkeit
zurRationalisierung ausgeschopft
wird. Andererseits sind durch
neue Baumethoden, Koordinie-
rungsmaBnahmen usw. sicherlich
noch weitere Rationalisierungen
moglich. Der Bauwirtschaft wird
aber kaum der Vorwurf zu
machen sein, daB sie etwa
absichtlich mdgliche Rationali-
sierungsmaBnahmen vernachlés-
sige. Ob die Beschéaftigung aus-
landischer Baufirmen zu einer
Verbesserung der Wohnungs-

qualitat und einer weiteren Ra-
tionalisierung flhren wird, er-
scheint allerdings zweifelhaft;
vor allem in der Bauwirt-
schaft sollte beriicksichtigt wer-
den, daB die Wettbewerbsgleich-
heit gewahrt bleiben muB. Der
KabinettsausschuB ist u. a. mit
der Frage beschiftigt, inwieweit
Baupreise im Rahmen der Woh-
nungsbauférderung mit Ratio-
nalisierungsauflagen beeinfluBt
werden kénnen. Es wird zu {iber-
legen sein, ob Firmen des bau-
gewerblichen Mittelstandes, die
mit anderen Firmen kooperieren
wollen, finanzielle Hilfen erhal-
ten sollen. Wenn auch Rationali-
sierungsmaBnahmen zu einer
Ausschopfung von Reserven
flihren kénnen, so sollte aber
nicht zuletzt die Zusammen-
arbeit zwischen der Bauwirt-
schaft und ihren Auftraggebern
von besonderer Bedeutung sein.
Die Bauherren werden schon
durch das Mietenniveau dazu

gezwungen, unter den Ange-
boten sich das giinstigste — und
das ist nicht immer unbedingt
das billigste — auszusuchen.
Alle Beteiligten haben ein In-
teresse daran, eine Uberhitzung
der Bauwirtschaft zu vermeiden.
So sehr der Versuch, Baukosten
durch RationalisierungsmaBnah-
men zu senken, zu begriBen ist,
so sollte andererseits festge-
stellt werden, daB die Vorstel-
lung, durch einen Wohnungs-
GberschuB koénnten auch die
Mietpreise gedriickt werden, zu-
mindest problematisch ist.

Schlechteste MaBnahme:
Mietpreisstopp

Eine erho6hte Bauproduktion
fithrt zu entsprechenden Auswir-
kungen auf dem Baumarkt; auch
der Wohnungsbau bleibt von
konjunkturpolitischen Erforder-
nissen nicht unberihrt. Gerade
die Entwicklung auf dem Bau-
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markt verdeutlicht die Notwen-
digkeit einer Konjunkturpolitik,
die die besonderen Bedingungen
in diesem Sektor beriicksichtigt.
Es ist sehr zu beflrchten, daB
ein erhoéhter Finanzierungsein-
satz im Wohnungsbau zwangs-
laufig zu einer weiteren Erhit-
zung der Baukonjunktur und zu
einem weiteren Steigen der Bau-
preise fihren wird.

Der beste Impuls fir die Woh-
nungswirtschaft im jetzigen Mo-
ment wéare, wenn der Staat sich
mehr der Stabilitatspolitik zu-
wendete. Sicherlich trifft der
hohe Diskontsatz zunéchst ge-
rade die Wohnungswirtschaft, er
soll jedoch auch sich abzeich-
nende inflationdre Tendenzen
bremsen. Die schlechieste MaB-

nahme wére die Einfihrung
einesbefristetenMietpreisstopps;
den Ausflihrungen von Bundes-
wirtschaftsminister Schiller kann
insoweit nur beigepflichtet wer-
den. Der Mietpreisstopp wirde
zu einer Erlahmung der privaten
Bautatigkeit flihren und wirde
damit den Bau- und Wohnungs-
markt mit weiteren Unsicher-
heitsfaktoren belasten.

Wohnungspolitik ohne Programm?

Die seit der Einfuhrung der
weiBen Kreise zu beoach-
fende standige ErhOhung der
Mieten beunruhigt in zunehmen-
dem MaBe die Mieter und die
fur die Stabilitdtspolitik zustén-
digen Politiker. Diese Preisstei-
gerungen spielen sich keines-
wegs ab in einer allgemeinen
markiwirtschaftlichen Ordnung
der Wohnungswirtschaft; denn
eine solche marktwirtschaftliche
Ordnung auf dem Wohnungs-
markt gibt es nur zum Teil. Da
sind einmal die Bestande aus
den sozialen Wohnungsbaupro-
grammen der Vergangenheit und
Gegenwart, die bestimmten
Preis- und Belegungsvorschriften
unterliegen. AuBerdem gibt es
eine Verzerrung. durch Steuer-
beglinstigungen, durch Woh-
nungsbauprogramme fiir beson-
dere Bevdlkerungsschichten,und
schlieBlich gibt es immer noch
schwarze Kreise. Uberdies darf
die Wohngeldregelung nicht ver-
gessen werden, die fiir be-
stimmte  Einkommensgruppen
eine staatliche Stiitzung der
Nachfrage nach Wohnungen dar-
stellt und somit von der Nach-
frageseite diese Markiwirischaft
sozialer macht. Dennoch wirken
verschiedene Marktkrafte auf das
Mietpreisniveau ein. Das Resul-
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tat sind die steigenden Preise,
und es ist zu fragen, welche Fak-
toren auf diese Preissieigerung
der letzten Monate eingewirkt
haben.

Elemente
der Preissteigerungen

Die fiir die Preisentwicklung
relevanten Faktoren sind sowohl
auf der Angebots- wie auf der
Nachfrageseite zu finden. Von
den Produktionsfaktoren, die fiir
die Angebotsseite auf dem Woh-
nungsmarkt interessant sind,
steht in zunehmendem MaBe der
Boden im Mittelpunkt. Wenn
auch in einigen Ballungsrdumen,
besonders an ihren Réandern,
durchaus hohe Spekulationsge-
winne zu vermuten sind, die nicht
ohne EinfluB auf den Mietpreis
bleiben kénnen, so sind ange-
sichts ihres hohen Gewichis die
Ubrigen Baukosten von durch-
schlagender Bedeutung. Die
Knappheit auf dem Arbeitsmarkt,
die zum Teil zu bemerkenswer-
ten Auswiichsen in der An- und
Abwerbung von Arbeitskraften
gefiihrt hat, dirfte bei der Arbeits-
intensitat der Bauwirtschaft ein
wesentliches Element der Preis-
steigerungen gewesen sein. Aber
auch die Struktur der im Bau-
wesen beschaftigien Unterneh-

men deutet darauf hin, daB Ratio-
nalisierungen wohl bei der Viel-
zahl der kleinen und mittleren
Betriebe nicht immer den Anfor-
derungen an ein modernes
Bauen gerecht werden. Auf die-
sen relativ angespannten Bau-
markt drdngen nun sowohl
offentliche wie private Nach-
frager. Die starke Ausweitung
der staatlichen Bautatigkeit, die
vielfach ein Uberwechseln der
Baufirmen vom Hochbau zum
Tiefbau verursachte, fiihrte auch
im Hochbausektor zu einer star-
ken Anspannung. Die privaten
Nachfrager im hier interessieren-
den Wohnungsbereich haben
auBerdem noch mit den Nach-
fragern fir den Industriebau zu
konkurrieren.

Ubernachfrage
trotz groBer Leistungen

Aus all dem ergibt sich, daB
bei der anhalienden Hochkon-
junktur gerade auf diesem Sek-
tor allein schon unter generel-
len Aspekien Preissteigerungen
zu erwarten waren. Die Nach-
frage des privaten Sektors nach
Wohnungsbauleistungen diirfte
nicht zuletzt auch auf die zuneh-
mende Inflationsfurcht zuriickzu-
fiihren sein, die bekanntlich stets
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Haus- und Grundbesitzer
Nach Ansicht des Préasiden-
ten des Zentralverbandes der
Haus- und Grundeigentimer,
Preusker, handelt es sich bei
der jingsten Mietendiskus-
sion um eine sachlich unbe-
griindete, hysterische Propa-
ganda. Denn einer Mietstei-
gerung von ca. 67°% seit
1962 stehe ein Wachstum der
Arbeitnehmereinkommen um
ca. 80% gegeniiber. Die
durchschnittliche  Mietbela-
stung der Einkommen sei da-
mit geringer geworden. Zu-
dem ware bereits ein Aus-
laufen der Mietsteigerungen
zu erkennen.

Der tatsdchlich eingetretene
Anstieg gehe nicht zu Lasten
der Vermieter, da sie durch
gestiegene Baupreise, Zin-
sen und kommunale Gebiih-
ren in eine Zwangslage ge-
raten wéren. Die eigentliche
Ursache liege demnach in der
nicht  stabilitdtsorientierten
Wirtschaftspolitik, die eine
Kostenexplosion  hervorge-
bracht habe. Dagegen helfe
kein Mietpreisstopp und an-
dere dirigistische MaBnah-
men, sondern nur eine kon-
sequente Stabilitatspolitik.
Der Zentralverband will in
Kiirze eine stabilitatsbewuB-
te wohnungspolitische Kon-
zeption vorlegen.

Mieterbund

Forderungen:

[ Nochmalige Verbesserung
des ,Kernstlicks eines so-
zialen Mietrechts”, der So-
zialklausel

[] Gesetzliche Festlegung
von Kriterien fiir die Kalku-
lation von Altbaumieten

[] Verbesserung des Wohn-
geldgesetzes

Standpunkte

[] Schaffung eines ,sozial-
gebundenen® Bodenrechts
bzw. allgemeiner Preisbin-
dungen fir den Bauboden
Uberhaupt

[] Aufnahme eines beson-
deren Wucherparagraphen in
das Strafrecht

Gewerkschaften

Forderung des Landesver-
bandes Bayern der DAG:

[ Alle Mieter sollen Mitei-
gentiimer oder Eigentimer
ihrer Wohnung werden oder
zumindest ein volles Mitbe-
stimmungsrecht bei allen Be-
dingungen des Mietverhélt-
nisses erhalten

[ Grund, Boden und zu
Wohnzwecken dienendes Ge-
lande sollten zudem in ge-
nossenschaftliches oder an-
deres gemeinwirtschaftliches
Eigentum (berflihrt werden

Forderung des DGB:

Einfilhrung eines befristeten
Mietpreisstopps, um ,die ver-
héngnisvolle Rolle der Mieten
als Preistreiber” zu beenden.
Einen voriibergehenden Miet-
preisstopp bis zum Inkraft-
treten neuer Mietgesetze for-
derte inzwischen auch der
Deutsche Mieterbund.

Bundesregierung

Nach Schiller ist ein Miet-
preisstopp keine geeignete
Losung. Fiir ihn gibt es nur
folgende Moglichkeiten:

[ Ausweitung des Angebots
an Wohnungen und Grund-
stiicken durch starkere Woh-
nungsbauférderung und ver-
besserte bodenrechtliche Vor-
schriften sowie die Einleitung
von MaBnahmen zur Senkung
der Herstellungskosten wvon
Wohnungen

{] Bis zur Erreichung eines
besseren Gleichgewichts auf
dem Wohnungsmarkt muB die
Rechtsstellung des Mieters
so verbessert werden, daB
er als gleichberechtigter Part-
ner mit seinem Vermieter
verhandeln kann

Von diesen Grundsétzen lie
sich anscheinend der Kabi-
nettsausschu8 fliir die Miet-
reform bei seinen (kurzfristi-
gen) Vorschlagen leiten:

[] Verscharfung der Vor-
schriften des Strafgesetzbu-
ches und des Wirtschafts-
strafrechts, die sich mit Miet-
wucher beschaftigen

[] Verbesserung der Sozial-
klausel

[] Regelung der Wohnungs-
vermittlung durch  Makler
u. a.

1 Regelung der Berechnung
von Ingenieur- und Architek-
tenleistungen

[] Férderung von Koopera-
tionen im Bausektor

[ Rationalisierungsauflagen
bei der Vergabe o&ffentlicher
Mittel

[] Erleichterungen fiir aus-
landische Bauunternehmen

Gesamtverband
Gemeinniitziger
Wohnungsbauunternehmen

Nach Ansicht des Gesamt-
verbandes kann der Woh-
nungsmarkt nur wirksam ent-
spannt werden, wenn die Re-
gierung die Forderung des
sozialen Wohnungsbaus ver-
starkt und rasch wirkende
MaBnahmen zur Rationalisie-
rung am Bau erarbeitet, statt
sich in gesetzestechnischen
Erérterungen zu verlieren.
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zu einer Flucht in die Sachwerte,
hier also in den Wohnungsbau,
flihrt. Auch hier scheint sich ein
merkwiirdiger Teufelskreis zu
manifestieren zwischen kosten-
und nachfrageinduzierter Infla-
tion. SchlieBlich diirften auch
Fehlbelegungen, die durch stei-
gende Einkommen der Benutzer
von Sozialwohnungen auftreten,
zu Hortungen fithren und damit
die Markirelevanz dieses Woh-
nungsbestandes nicht zum Tra-
gen bringen. Auf der anderen
Seite diirfte die Gewahrung des
Wohngeldes fiir die unteren Ein-
kommensschichten bei steigen-
den Mieten weiterhin zunehmen
und eine inflationsinduzierte
Nachfragebewegung herbeifiih-
ren. Wenn man die einzelnen
Faktoren zusammenfiihrt und
einmal unterstelit, daB trotz des
relativ rigiden Bestandes an So-
zialwohnungen marktwirtschaft-
liche Elemente auf dem Woh-
nungsmarkt keineswegs zu leug-
nen sind, so bleibt das Ergebnis,
daB letzten Endes eine Uber-
nachfrage auf diesem Woh-
nungsmarkt trotz der groBen
Leistungen der letzten Jahre zu
erkennen ist.

Die Nachfrage ilibersteigt das
Angebot besonders in den Bal-
lungsgebieten, wo sie leicht ein
spezifisches Gewicht erhalt.
Steigende Mieten in wichtigen
Gebieten der Volkswirtschaft ent-
standen also durch den Uber-
hang der Nachfrage und auch in
wesentlichen Komponentendurch
die bisher praktizierte gemischte
Wohnungsbauférderung.

Weiterhin Eingriffe des Staates

Das Unbehagen in weiten
Kreisen ist nun nicht nur be-
stimmt durch die inflationsrele-
vanten Aspekte der Mietsteige-
rung, sondern auch durch die
mehr von der Verwendungsseite
des Haushaltseinkommens be-
stimmten Uberlegungen. Ein
steigender Mietanteil am Ein-
kommen wird in der Bundes-
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republik stets als ein Versagen
der Wohnungspolitik deklariert.
Daran kénnten nun umfang-
reiche Uberlegungen angekniipft
werden, wie die lange Geschichte
der staatlichen Eingriffe zur
Sicherung eines annehmbaren
Mietniveaus zu beurteilen ist.
Sicherlich gab es und gibt es
keinen allgemein verbindlichen,
anstrebenswerten Mietanteil am
Einkommen. Wohl hat aber die
lange Zeit des staatlichen Ein-
griffs in den Wohnungsmarkt
zu einer gewissen Gewdhnung
an einen niedrigen Mietanteil
gefiihrt. Die Wohnungspolitik
konnte darauf hinzielen, einen
solchen geringen Mietanteil zu
sichern oder aber der Bevolke-
rung den hohen Stellenwert, den
die Wohnung im Rahmen der
Verbrauchsstruktur einnimmt,
deutlicher werden zu lassen.
Beides fithrt zu sozialen Unzu-
traglichkeiten, die immer wieder
durch sozialpolitische MaBnah-
men zu beheben sein werden.
Mit welchem wohnungspoliti-
schen Instrumentarium auch im-
mer die wohnungs- und sozial-
politischen Ziele erreicht werden
sollen, eine Antwort auf diese
Frage steht noch aus.

Die altbekannten Argumente,
daB die Wohnung ein Gut be-
sonderer Art darstellt, ist wohl
unbestritten. Und die Tatsache,
daB in Zeiten der relativ freien
Marktwirtschaft eine véllig dem
Spiel der Krafte (iberlassene
Wohnungswirtschaft fir viele Be-
volkerungsgruppen keine be-
friedigende Versorgung mit dem
Gut Wohnung garantierte, wird
auch weiterhin zu massiven Ein-
griffen des Staates fiihren. Da
sind einmal die wohnungspoli-
tischen Zielsetzungen, die zu
groBen Sanierungsprojekten fih-
ren werden, da bestimmte Alt-
baubestidnde renovierungsbe-
dirftig erscheinen und die im
Rahmen der Raumordnungspoli-
tik neue regionale und quali-
tative Akzente setzen werden.
Dieses allein diirfte ohne Durch-

brechung der marktwirtschaft-
lichen Spielregeln kaum durch-
zufithren sein, wenn bestimmte
sozialpolitische  Vorstellungen
Gber die Tragbarkeit der Miete
bestehen bleiben. Es muBl also
auch fir die Zukunft davon aus-
gegangen werden, daB staat-
liche Aktivitat auf dem Woh-
nungssektor bestehen bleiben
wird.

Wohnungspolitische Manahmen

Die beiden Ziele, Sicherung
eines hohen Wohnungsbauvolu-
mens und die Sicherung einer
tragbaren Miete, lassen sich nun
durch eine Reihe von spezifi-
schen wohnungspolitischen MaB-
nahmen ansteuern. Die seit lan-
ger Zeit sehr umstrittene Objekt-
férderung, die im Rahmen des
sozialen Wohnungsbaues ihre
markanteste Auspragung gefun-
den hat, fiihrte in mittelfristiger
Sicht aufgrund der schon er-
wéhnten Fehibeiegungen zu Un-
gerechtigkeiten in der Verteilung
der Wohnungen. Die Plane, diese
Objektforderung evtl. weiterzu-
flihren und noch zu verstérken,
werden sich immer mit diesem
Problem der Fehlbelegung aus-
einandersetzen missen. Das gilt
besonders, wenn neben diesem
relativ. _gebundenen Teil des
Wohnungsmarktes ein freier
Markt fur Altbauwohnungen und
fir frei finanzierte Neubauten
besteht. Der Markt wird unter
solchen Bedingungen kaum seine
Ausgleichsfunktionen erfiillen
kénnen. Eine solche Entschei-
dung wére nur tragbar, wenn
die Objektfinanzierung mit be-
stimmten Elementen der Indivi-
dualférderung durchsetzt wiirde,
z. B. durch eine stiandige Uber-
priifung der Wohnberechtigung.
Auf der anderen Seite ist es
nicht unproblematisch, die Uber-
fihrung des gesamten Woh-
nungsbestandes und auch der
Neubautatigkeit in die Marktwirt-
schaft ohne weitere Absicherung
zu verlangen. Die damit aus so-
zialpolitischen Griinden verbun-
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dene Ausweitung der Wohngeld-
gewahrung sichert bestimmt in
vielen Fallen eine befriedigende
Versorgung mit Wohnungen. Bei
Einfihrung dieser Individuaifér-
derung als tragendes Element
wird man aber auch stets Ele-
mente der Objektfdrderung bei-
behalten miissen, um fiir Bal-
lungsgebiete und fir bestimmte
Bevdlkerungsgruppenakzeptable
Regelungen zu finden. Es schei-
nen sich also nicht extreme
Ldsungen, sondern eher Verbin-
dungen beider Methoden anzu-
bieten.

Belastungen fiir den Staat

Vielfach werden Rechnungen
angestellt, die die Belastungen
fir den Staat bei Anwendung
der alternativen Grundelemente
einer kiinftigen Wohnungspolitik
ermitteln wollen. Nun ist es
sicherlich sehr interessant, solche
Belastungsrechnungen durchzu-
fithren, wenngleich wie bei Pro-
jektionen zum Teil heroische An-
nahmen Uber den Datenkranz
gemacht werden miissen. Es ist
aber davor zu warnen, allein
diese Belastungsrechnungenzum
MaBstab von staatlicher Woh-
nungspolitik zu wahlen. Denn
neben diesen Kosten fir den
Staat und damit flir die Gesamt-
heit sind die Nutzen, die gesamt-
wirtschaftlich entstehen, bei den

einzelnen wohnungspolitischen
MaBnahmen zu beriicksichiigen.
Solche Rechnungen miiften so-
wohl die Verteilungsaspekte wie
auch die Wirkungen aus raum-
ordnungspolitischer Sicht be-
ricksichtigen; denn die genann-
ten Methoden staatlicher Politik
diirften keineswegs die gleichen
Quantitditen und gleichwertige
qualitative und regionale Woh-
nungsstrukturen erbringen. Diese
Rechnungen sind nicht leicht
durchzufihren, sie sollten den-
noch stérker in die Beurteilung
der staatlichen Aufwendungen
eingehen. Bei dem immer stérker
werdenden Wettbewerb um die
den einzelnen staatlichen und
privaten Funktionen zur Ver-
fligung stehenden Ressourcen
darf daher nicht aliein mit
Kostenargumenten vorgegan-
gen werden. Zur Beurteilung
der staatlichen Wohnungspolitik
miBte man neben den Kosten
die Nutzen in eine Rechnung
einbeziehen, um die Priorititen
fir Wohnungs-, Stadtebau und
Raumordnung transparenter wer-
den zu lassen.

Schnelle Reaktionen
statt langfristiger Planung

Ob die aktuell konzipierten
MaBnahmen im Bereich der Woh-
nungspolitik in der BRD schon

solche MaBstébe berlicksichtigen,
dirfte anzuzweifeln sein. Viel-
mehr scheint es sich hierbei um
zu schnelle Reaktionen auf-
grund der aligemeinen Stim-
mung zu handeln. Die erneute
Verstédrkung des sozialen Woh-
nungsbaues dirfte zwar einige
Liicken im Angebot schlieBen;
die Uberpriifung der Wohnbe-
rechtigung bei den Bestanden
des sozialen Wohnungsbaues ist
aber nur ein erster Schritt flr
ihre Eingliederung in eine mehr
marktwirtschaftlich  konzipierte
Wohnungswirtschaft. Hierbei zei-
gen sich durchaus Elemente der
Individualférderung; denn die
vorgesehene Mehrbelastung Bes-
serverdienender stellt eine Art
negativen Wohngeldes dar. Die
zusétzlich vorgesehenen Ver-
besserungen des Mieterschutzes
im Rahmen des Mietrechts diiri-
ten dagegen nur flankierenden
Charakter haben und zeigen
eigentlich zu deutlich das Feh-
len eines konkreten wohnungs-
politischen Programms {iber 1an-
gere Sicht. Langfristig ist eine
an gesamtwirtschaftlichen Krite-
rien orientierte Ausweitung des
Angebotes und eine den jewei-
ligen aktuellen Einkommensver-
haltnissen angepaBiie soziale
Regulierung der Nachfrage un-
umganglich, wenn man Wachs-
tumsverluste hohen Ausmafes
verhindern will.
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