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WOHNUNGSPOLITIK

Zukunft des Wohnungsbaus

Monika Kurth, Hamburg

Drei Jahrzehnte lang kannte die Wohnungswirtschaft nur hohe Wachstumsraten und {iberbeanspruchte
Kapazititen. Diese Situation hat sich nun grundlegend geidndert. Zwei- bis dreihunderttausend leer-
stehende Wohnungen, iiberdurchschnittliche Abnahme von Arbeitsplitzen und Baugenehmigungen bei
gleichzeitigen starken Mietsteigerungen stellen Wohnungswirtschaft und Wohnungspolitik vor eine

groBe Bewahrungsprobe.

D ie Wohnungswirtschaft steht vor einer schwie-
rigen Situation, die durch folgende Tatbestan-
de gekennzeichnet ist:

[0 .Der Wohnungsmarkt hat sich in einem relativ
kurzen Zeitraum von einem sicheren Verkaufer- zu
einem wahlerischen Kaufermarkt gewandelt” ).
Erstmals in der Geschichte der Nachkriegszeit
tibersteigt das Wohnungsangebot die Zahl der
Haushalte. Anfang 1975 waren in der Bundesrepu-
blik nach Angaben des Bundesstadtebauministers
ca. 200 000 Wohnungen unvermietbar oder unver-
kauflich 2). Der Gesamtverband Gemeinnitziger
Wohnungsunternehmen schatzt die Halde sogar
auf 300 000 Wohnungen.

[] Die konjunkturellen Einflisse der letzten Jahre
und die kreditpolitischen DampfungsmaBnahmen
haben die Bau- und Zinskosten in exorbitante
Hoéhen getrieben. Das fiihrte zu Neubaumieten, die
von den Nachfragern nicht mehr bezahlt werden
(kénnen).

] Die Investitionsneigung der Wohnungswirtschaft
liegt darnieder. Sie wird durch das in den leer-
stehenden Wohnungen investierte Kapital von 30
bis 40 Mrd. DM schwer belastet. Unterstellt man
einen Zinssatz von ca. 10 % bei einer 80%igen
Fremdfinanzierung, so kosten die Wohnungshal-
den jahrlich rd. 2,4 Mrd. DM Zinsen.

(] Die Zahl der Baugenehmigungen geht — vor
allem im Mehrfamilienhausbau — drastisch zurtick,
und zwar von 769 000 Wohnungseinheiten im Jahre
1972 auf 417 000 im Jahre 1974.

[] Die Zahl der Konkurse von Bau- und Woh-
nungsunternehmen war 1974 doppelt so hoch wie
1973. Im Verlaufe der Jahre 1973 und 1974 hat
sich die Beschaftigtenzah! allein im Bauhauptge-
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werbe — auf das rd. zwei Drittel des gesamten
Bauvolumens entfallen — um eine Viertelmillion
vermindert ?). Im April 1975 waren — nach Bundes-
bauminister Ravens — 150 700 Bauarbeiter arbeits-
los 4).

Die zur Wiederbelebung des Wohnungsbaus ein-
geleiteten InvestitionshilfsmaBnahmen der Bun-
desregierung werden die Investitionsneigung der
Wohnungswirtschaft nicht entscheidend stéarken
kénnen. Es steht zu befiirchten, daB durch diese
Anreize lediglich die Durchfiihrung von ohnehin
bereits in der Planung fortgeschrittenen Bauvor-
haben vorgezogen wird, daB sie aber keine neuen
in die Zukunft reichenden Investitionsentscheidun-
gen auslosen.

Abweichende Bedarfsschatzungen

Angesichts der veranderten Situation des Woh-
nungsmarktes stellt sich namlich die Frage des
Wohnungsneubaus grundsatzlich neu. Produk-
tionsergebnisse wie in der Vergangenheit von bis
zu 714 000 WE jahrlich werden kiinftig nicht mehr
bendtigt. So sicher diese Feststellung ist, so wenig
herrscht Klarheit (ber das mittelfristig erforder-
liche Neubauvolumen. Noch im Jahr 1974 progno-
stizierte Bucher ®) bis 1985 jahrlich 500 000 WE.
Der Bundesstadtebauminister halt neuerdings eine
Jahresproduktion von 400 000 bis 450 000 WE fir
realistisch, was nach Ansicht einer Gutachter-
gruppe der Aufnahmefahigkeit der Markte ent-
sprechen durfte. Heuer ¢) schétzt die Absorptions-
kraft des Marktes mit 250000 bis 300000 WE
schwécher ein. Die Auffassungen uber das kunf-

1} H. B. Heuer: Wohnungsbedarls- und Nachfrageprognosen
auf dem Hintergrund von Bevolkerungsentwicklung und Wirt-
schaftswachstum, Vortrag Februar 1975 in Disseldorf, Sonder-
druck S. 3.

1) Vgl. Stenographischer Bericht der 170. Sitzung des Deutschen
Bundestages vom 15. Mai 1975, S. 11995.

)} Vgl. Sicherung des sozialen Wohnungsbaus — Konjunkturelle
Chance — Strukturpolitische Losung, Vorschldge einer unabhén-
gigen Kommission, GEWOS-Schriftenreihe, NF, Nr. 16.

) Vgl. Stenographischer Bericht, a.a.0., S. 11930.

5) H. Bucher: Regionalisierte Wohnungsbedarfsprognose fir
die BRD bis 1985, Institut fiir Siedlungs- und Wohnungswesen an
der Universitdt Minster, Miinster 1974,

%) H. B. Heuer, a.a.0., S. 26.
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tige Volumen des offentlich geférderten Woh-
nungsbaus gehen ebenfalls weit auseinander: sie
schwanken zwischen 50000 und 200 000 WE pro
Jahr. Das Bundesbauministerium spricht von rd.
120 000 offentlich geférderten Wohnungen, von
denen ein grofier Teil Eigentumswohnungen und
Eigenheime sind.

Die tatsachlich erreichbare Grdé8enordnung wird
einerseits von den Kostensteigerungen im Bau-
sektor, den Zinsen fir Fremdkapital und — im
Sozialwohnungsbau — von den finanziellen Férde-
rungsmoglichkeiten abhangen. Von ebenso groBer
Bedeutung ist andererseits die Gesamtaufnahme-
fahigkeit des Marktes, die vor allem durch die Ein-
kommensentwicklung bestimmt wird. Auf jeden
Fall zeichnet sich eine deutliche Schrumpfung der
Wohnungsbaukapazitat ab. Es bleibt nur die Fra-
ge, wann die Wachstumspause tberwunden ist
und sich die Bauleistung auf einem niedrigeren
Niveau einpendeln wird.

Schatzungen

Mitteltristige Erwartete's

Aufnahmefahig- N
Wohnungs- i "G IS len. Fertig-
Leer-Bestand d. h. bendtigtes stellungs-
Ende 1974 - h. benotig ergebnis
jahrliches 1975
Bauvolumen
Bundesbau- |
ministerium 200 000 400 000450 000 rd. 500 000
Gesamtverband
Gemeinnltziger
Wohnungs-
unternehmen 300 000

Heuer 250 000350 000

Wachsende Wohnungshalden

Da 1975 wiederum mit einem Produktionsergebnis
von rd. 500000 gerechnet wird’) (der Uberhang
aus 1974 mit 560 000 im Bau befindlichen Wohnun-
gen spricht dafur), wird — bei unveranderten wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen — die Woh-
nungshalde weiter wachsen und die nachfolgen-
den Jahre belasten. Bei der optimistischen Auf-
fassung tiber die Aufnahmefahigkeit der Markte
wirde sie auf 250 000 bis 350 000 WE anwachsen,
bei der pessimistischeren auf 450 000 bis 500 000.
Dank der vorgezogenen Bauvorhaben infolge des
Investitionshilfeprogramms wird 1976 mit einem
Fertigstellungsergebnis gerechnet, das in etwa der
amtlichen Schétzung Uber das langfristig erforder-
liche Neubauvolumen entspricht. Demnach verblie-
be wenig Spielraum fiir die Einschleusung der
Uberangebote. Die Hoffnung auf eine Verbesse-
rung der Investitionsneigung, die zur Bautatigkeit
in 1977 fuhrt, bliebe gering. Erst ab 1978, wenn die
Uberkapazitaten abgebaut sind, kdnnte sich die
Lage entspannen.

Solche globalen Uberlegungen sind allerdings
zwangslaufig mit einer Reihe von Vergréberungen
behaftet, die leicht die Wirksamkeit unterschatzen
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kénnen, die von einzelnen das gesamte Bauge-
schehen beeinflussenden Faktoren ausgeht.
~Wachstumspausen sind“, wie Jirgensen 8) kiirz-
lich formuliert hat, ,erstaunlicherweise nicht Zei-
ten der Resignation, sondern eher Zeiten kiihner
Konzeption®, und er fahrt mit dem Blick auf die
Chancen unserer mittelfristigen Wirtschaftsent-
wicklung fort: ,Die Grenzen einer positiven Ent-
wicklung liegen weniger in Sachzwiangen als in
Denkméangeln“. Wenn diese Satze auch fir die
Wohnungswirtschaft giiltig sein sollen, diirfte es
nitzlich sein, sich hier wenigstens mit einigen
dieser Faktoren zu beschaftigen.

Denken in Neubauzahlen

Bisher unterlag die Wohnungswirtschaft einer aus-
gesprochenen Neubaueuphorie, veranlaBt durch
den ausgetrockneten Wohnungsmarkt und bestarkt
durch die Ziele der Wohnungspolitik seit (ber
zwei Jahrzehnten. Dieses ausschlieflliche Denken
in Neubauzahlen Ubertrug sich auf samtliche vor-
und nebengelagerten Bereiche, auf Kredit- und
Bauwirtschaft. Es beherrschte die Bodenvorrats-
politik der Wohnungsunternehmen, ihr Markt- und
Preisverhalten, sogar ihre betriebliche Organisa-
tionsstruktur; es stimulierte Kapazitatsausbau und
Verschuldungsfreudigkeit.

Die gegen Anfang der 70er Jahre infolge zuneh-
mender Inflationsmentalitdt sprunghaft steigende
Nachfrage nach ,Beton-Gold*“ traf auf diese Ver-
haltensweisen der Anbieter wie auf fruchtbaren
Boden. Eine kréaftige Expansion setzte ein. Heute
muB man konstatieren: ,Die Wohnungsbautéatig-
keit der letzten Jahre ist weit Gber die Aufnahme-
fahigkeit der Markte und lber hochgesteckte Be-
darfsprognosen hinausgewachsen.” °)

Zwar schrumpfte die Investitionsneigung mancher,
vor allem im traditionellen Mietwohnungsbau tati-
gen Unternehmen schon vorher, Der Bestand an
Baugenehmigungen im Mehrfamilienhausbau ging
von 301 900 WE 1969 auf 183 000 WE 1974 zuriick.
Der Grund fiir diese Verhaltensianderung dirfte
jedoch eher in den zu hohen Bau- und Finanzie-
rungskosten liegen als im BewuBtsein, daB3 der
Wohnungsmarkt partiellen Uberangeboten zu-
steuern wiirde.

Notwendige Marktorientierung

Daflr fehlte global die Kenntnis tiber die tatsach-
liche Entwicklung des Angebotes: wieviel neue
Anbieter beispielsweise der Bauboom angelockt

'} Vgl. Stadtbauinformationen vom 2. 6. 1975, 8. 157.

'Y H.Jdrgensen: Verinderte Rahmenbedingungen fiir Woh-
nungswirtschaft und Wohnungsbau, zur gesamtwirtschaftlichen
L.age, Vortrag vom 17. 4. 1975 in Bonn, Sonderdruck der GEWOS.

') Wohnungswirtschaft und Bauwirtschaft im Umbruch, Gutachten
der Arbeitsgruppe | .Wohnungspolitik und Konjunkiurpolitik® des
Arbeitskreises Sozialer Wohnungsbau beim Bundesministerium far
Raumgrdnung. Bauwesen und Stadtebau, Wiesbaden, vom 17, 3.
1975, S. 8.
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hatte und wieviel Wohnungen in der Produktion
waren. Aber selbst wenn es eine Statistik der
Baubeginne gébe, hatte das einzelne Unterneh-
men nicht eine sofortige Anpassung seiner eige-
nen Bautatigkeit vollziehen konnen. Der Produk-
tionsweg vom Grundstickserwerb bis zur Fertig-
stellung der Wohnung dauert meist 1%, bis 2 Jah-
re; bei groBen stadtebaulichen MaBnahmen sogar
bis zu 10 Jahren. Diese Besonderheit ist letztlich
ein wesentlicher Faktor fur die schwerfallige tem-
porare Steuerbarkeit von Angebot und Nachfrage.

Auch vielfach ausgepragtes Desinteresse fir
Marktstarke und Marktverhalten der mitkonkurrie-
renden Anbieter war kennzeichnend far die Ent-
wicklung. Der Markt bot Platz far alle: wer ein
Grundstiick hatte, bekam Geld und baute. Bei
einem engen Markt kommt es kinftig auf das
Ausnutzen von Marktliicken an. Das erfordert
Wachsamkeit gegeniiber der Konkurrenz sowohl in
bezug auf Umfang, Qualitdt und Preisgestaltung
ihrer Bautéatigkeit als auch auf ihren Wohnungsbe-
stand. Im Mietwohnungsbereich der Wohnungs-
unternehmen dirfte dies relativ einfach zu bewerk-
stelligen sein, weil die Zahl der Konkurrenten
uberschaubar ist, die im eigenen ortlichen Gebiet
tatig sind. Schwieriger, gleichwohl unerlaBlich ist
die Beobachtung der Aktivitdten von anderen Un-
ternehmen, wie Vermogensverwaltungen, Versi-
cherungen, Maklern usw., vor allem der Einzel-
bzw. Einmalbauherren, die — wie die letzten Jahre
gezeigt haben — in der Summe den Angebotszu-
wachs weit (bersteigen konnen. Erforderlich er-
scheint ferner die Besinnung auf die eigenen
unternehmensspezifischen Starken und Ziele; ge-
meinniitzige Wohnungsunternehmen werden hier
andere Strategien entwickeln missen als Unter-
nehmen, die auf Luxuswohnungen spezialisiert
sind.

Grenzen der Marktbeobachtung

Von lebenswichtigem Interesse ist hingegen die
Ausrichtung des Angebots auf die am jeweiligen
ortlichen Wohnungsteilmarkt tatsachlich vorhan-
dene kautkraftige Nachfrage und nicht wie bisher
auf globale Bedarfsziffern und -normen. Die leer-
stehenden Neubauwohnungen haben Signalwir-
kung. Der Ruf nach Marktforschung — Mitte der
60er Jahre noch beldchelt — ertdont heute laut,
nicht nur aus Kreisen der Wohnungswirtschaft,
sondern erstmals auch vom Realkredit, von Kom-
munen und von der Wohnungspolitik. Allerdings
scheint Marktforschung vielfach als Zauberformel
verstanden zu werden, die alle kinftigen Probleme
I6sen wird. Hier ist nicht der Platz, (iber Methoden
und Aussagekraft wissenschaftlicher Nachfrage-
und Bedarfsprognosen zu reden. Es soll nur auf
vier Tatbestdnde hingewiesen werden:

[ Prognosen und Analysen {ber Nachfrage und
Bedarf auf dem ortlichen Wohnungsteilmarkt sind

WIRTSCHAFTSDIENST 1975/ VII

eine wichtige Informationsquelle und Entschei-
dungshilfe; sie ersetzen aber keineswegs die un-
ternehmerische Verantwortung.

[J wohnungsteilmarktuntersuchungen haben fiir
das einzelne Unternehmen nur in Verbindung mit
Konkurrenzanalysen und mit Kenntnis der kom-
munal- und regionalpolitischen Absichten und der
forderungspolitischen Maoglichkeiten unmittelbar
verwendbare Bedeutung. (Welchen Teil der Ge-
samtnachfrage kann der einzelne Anbieter fiir sich
nutzen?)

[J Auch periodisch durchgefiihrte Teilmarktunter-
suchungen ersetzen keineswegs die permanente
Marktbeobachtung durch das einzelne Unterneh-
men zwischen den Analysezeitpunkten. Die Pro-
gnosetechnik hat in jlingster Zeit groBe Fortschritte
gemacht, trotzdem ist aus der Sicht des Unter-
nehmens eine laufende Kontrolle angebracht, vor-
nehmlich mit Blick auf die sich schnell verandern-
den Marktdaten, wie Kaufkraft und Nachfragever-
halten, Aktivitat der Konkurrenz sowie Preise und
Bereitstellung offentlicher Forderungsmittel.

[0 Marktforschungsergebnisse haben in das un-
ternehmerische Strategiekonzept, das Marketing
heiBt, einzumiinden. Das bedeutet eine Ausrich-
tung der innerbetrieblichen Handlungsablaufe so-
wie der nach auBen wirksamen Verhaltensweisen
auf eine schnellere Anpassungsfahigkeit an Daten-
anderungen. Das ist wegen der Erhaltung der
Marktgangigkeit des Wohnungsbestandes, der
Ausnutzung von Neubauchancen und letztlich auch
der Vermarktung der Wohnungshalden notwendig.

Die Wohnungswirtschaft wird von verfestigten
Strukturen und Denkweisen Abschied nehmen
miissen. Je besser und schneller sie sich darauf
einstellt, desto groBer ist die Chance, die struk-
turelle Krise zu Uberwinden. Neubau ist nach wie
vor erforderlich, nicht nur, um den quantitativen
Ausgleich von Angebot und Nachfrage herbeizu-
fuhren, der auf einzelnen regionalen Teilmarkten
noch aussteht. Neubau hat vor allem die Funktion
eines Motors fiir den qualitativen Fortschritt in der
Wohnraumversorgung und im Stadtebau. Das be-
deutet sicherlich einen starkeren Wettbewerb un-
ter den Anbietern als bisher. Hier liegt die eigent-
liche Bewahrungsprobe der Wohnungswirtschaft.
Allerdings darf nicht verkannt werden: Die Woh-
nungswirtschaft unterliegt einer ganzen Reihe von
Sachzwiangen, die ihren Handlungsspielraum ein-
engen, die sie aber weder zu verantworten hat,
noch zu beeinflussen vermag.

Rahmensetzende Wohnungspolitik

Abgesehen vielleicht von der Landwirtschaft ist
kaum eine andere Branche stédrker in ein dichtes
Netz gesellschaftspolitischer Absichten, staatlicher
Reglementierungen und o&ffentlicher Férderungs-
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maBnahmen eingewoben als die Wohnungswirt-
schaft. Die Wohnung, Grundbediirfnis des Men-
schen, ist Politikum. Angemessene Wohnraumver-
sorgung zu tragbaren Mietbelastungen ist Ziel und
Aufgabe unseres Staates. Er bedient sich dabei
der Krafte des Marktes, steckt ihnen aber zugleich
den Handlungsspielraum ab. Historisch betrachtet
war dieser Spielraum mal enger, mal weiter, je
nach der Gesamtversorgungslage, die gesell-
schaftspolitisch noch erreicht werden sollte oder
schon als erreicht galt. Korrespondierend hierzu
fuhrte das im Laufe der Jahre zu wechselnden
Mietengesetzen und zu den unterschiedlichsten
Forderungsmethoden. Sie zielten alle auf eine
Senkung der Mietbelastung fiir den Verbraucher
ab, brachten aber schlieilich hdchst negative Ne-
beneffekte mit sich.

So entwickelten sich insbesondere im Zuge der
konjunkturellen Baupreis- und Zinssteigerungen
die vier Bereiche des Wohnungsmarktes, auf de-
nen unterschiedliche Mietengesetze herrschen und
die ForderungsmaBnahmen ungleich greifen, im-
mer weiter auseinander.

Marktbereich Mietgestaltung

Frei finanzierter
Wohnungsbau

Offentlich geforderter
Wohnungsbau

Sozialwohnungsbestand

freie Miete

Kostenmiete gemas
2. Berechnungsverordnung

ebenfalls Kostenmiete
gemiB 2. Berechnungsverordnung

Ubriger Wohnungsbestand Mieterhdhungen hdéchstens bis zur

- Vergleichsmiete gemaB 2. Wohn-
raumkindigungsschutzgesetz

Die Abstande zwischen den Marktbereichen sind
heute so weit, daBl sie von der Nachfrage nicht
mehr tberwunden werden (konnen). Wie das Di-
lemma der Wohnungshalden zeigt, fehlt in den
Neubaubereichen der Nachschub an kaufkraftiger
Nachfrage. Dies ist vor allem deshalb der Fall,
weil die Mietbegrenzung durch die Vergleichsmie-
tenregelung einerseits und die auf das Baujahr
der Wohnung bezogene Kostenmiete andererseits
zu einer Mietenstruktur gefiihrt haben, welche die
Qualitats- bzw, Wohnwertstruktur der Wohnungen
des Bestandes in keiner Weise widerspiegelt. Die
Differenz zwischen der Neubaumiete freifinanzier-
ter Neubauwohnungen und den Vergleichsmieten
ist heute so groB, daB die Mieter nur im persén-
lichen Dringlichkeitsfall von einer Bestandswoh-
nung in eine Neubauwohnung wechseln, zumal in-
dividuelles Wohngeld nur fir kleine Einkommen
gewahrt wird und auch dann nur wenig Entlastung
bringt. Daher ist die Wohnungshalde nur im theo-
retischen Sinne Fluktuationsreserve; denn mieten-
maBig bietet sie keine Alternative.

Auch die zu hohe Differenz zwischen den Kosten-
mieten sozialer Neubauwohnungen und den Ko-
stenmieten des Sozialwohnungsbestandes fordert
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das Verbleiben in den ,alten“ Sozialwohnungen
und hemmt eine freiwillige Umschichtung der ein-
kommensmaBig arrivierten Haushalte in teurere
Neubauwohnungen. Daher nimmt der Bedarf an
offentlich geférderten Neubauwohnungen fiir die
Einkommensschwachsten niemals ab, aber gerade
sie sind nicht kaufkraftig genug, um die jeweils
hochsten Kostenmieten bezahlen zu kénnen,

Verlagerung der Schwerpunkte

Von Bedeutung fiir diese Entwicklung dtirfte auch
die Tatsache gewesen sein, daB die Wohnungs-
politik von den frihen Nachkriegsjahren bis in die
jungste Zeit an der absoluten Prioritat des Neu-
baus von Wohnungen festgehalten hat. Neubau-
zahlen, an hochgestellten Bedarfsprognosen und
Normen orientiert, blieben Richtschnur. ,Bestands-
politik®, d. h. ordnende und unterstiitzende Ma8-
nahmen in den tibrigen Marktsektoren, wurde viel
zu lange nachrangig behandelt und daher wohl
auch vielfach zu wenig in ihren Wirkungen auf das
gesamte Marktgeflige beachtet. Die direkte wie
auch die indirekte Baufdrderung stand so im Mit-
telpunkt, daB auch die im Sozialwohnungsbestand
sich immer starker abzeichnenden Probleme, wie
etwa die Mietenungleichheit fiir gebrauchswert-
gleiche Wohnungen, bis heute noch nicht geldst
sind. So wurde z. B. auch die Losung des Pro-
blems der sogenannten Fehlsubvention durch eine
kraftige Ausweitung der Einkommensgrenzen fur
den Bezug einer Sozialwohnung umgangen und
damit zugleich einem Hochschnellen der Bedarfs-
ziffern fiir den sozialen Wohnungsbau Vorschub
geleistet.

Die Wohnungswirtschaft kann die anstehende Be-
wéhrungsprobe um so eher meistern, je mehr ihr
Spielraum fur marktwirtschaftliches Handeln aus-
gedehnt wird. Das bedeutet, da3 die Wohnungs-
politik neue Konzeptionen entwickeln muB3: Das
Schwergewicht der staatlichen Fdrderungspolitik
wird in Zukunft auf MaBnahmen zur Umverteilung
des Wohnraums bzw. zum Ausgleich der indivi-
duellen Mietbelastung liegen missen und nicht
wie bisher auf MaBnahmen zur Verbreiterung des
Wohnungsangebotes. So wird eine Verbesserung
des Wohngeldes vordringlich, um die Disparitaten
in der Mietbelastung gleicher Einkommensgrup-
pen zu Uberwinden. Die Bestrebungen zur Novel-
lierung des Wohngeldgesetzes gehen bereits in
diese Richtung.

Neudefinition des sozialen Wohnungsbaus

Zwar werden auch in Zukunft mit staatlicher Hilfe
neue Wohnungen fur jene gebaut werden mussen,
fiur die der Markt kein passendes Angebot bereit-
stellt oder die aus anderen Grinden als Markt-
partner nicht zum Zuge kommen. Der Umfang die-
ser Forderung wird jedoch gegeniiber anderen

WIRTSCHAFTSDIENST 1975/Vil
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BauférderungsmaBnahmen wie Modernisierung,
Stadterneuerung und Infrastrukturausbau quanti-
tativ an Gewicht verlieren. Eine Neudefinition des
sozialen Wohnungsbaus ist geboten, ebenso seine
Orientierung an realistischen NachfragegréBen
und nicht an Gberzogenen Bedarfsnormen. Schon
weil eine ,Verstarkung der finanzjellen Leistungen
des Bundes fiir den sozialen Wohnungsbau gegen-
wartig auBerhalb der finanzwirtschaftlichen Még-
lichkeiten“ '%) liegt, wird man priifen miissen, ob
weiterhin ein sozialer Wohnungsbau sinnvoll ist,
auf den — wegen der ausgeweiteten Einkommens-
grenzen des § 25 Il WoBauG — heute 75 °/o der Be-
volkerung ') Anspruch haben: Es bedarf einer
Uberpriifung der Gewichte zwischen der sozial-
politischen und der gesellschaftspolitischen Kom-
ponente der Neubautdrderung.

Die bereits 1973 eingeleiteten Arbeiten an einem
neuen Gesamtkonzept der Wohnungspolitik sind
-~ wie der Bundesbauminister kiirzlich im Bundes-
tag ausgefiihrt hat — noch nicht abgeschlossen.
Das Gesamtkonzept fiir die Neuorientierung der
Wohnungspolitik soll sich nicht nur auf die Férde-
rung des Neubaus (fir benachteiligte Gruppen,
Kinderreiche, Alte, Auslander, Behinderte) be-
schranken, sondern auch den Wohnungsbestand
(Verzahnung von Objekt- und Subjektfoérderung,
Altbaumodernisierung) einbeziehen. Es bleibt zu
hoffen, daB die unter Federfihrung des Bundes-
bauministeriums mit der Erarbeitung von Lésungs-
vorschldgen betraute Arbeitsgruppe alsbald zu
richtungsweisenden Ergebnissen kommt.

Marktgerechte Mieten

Wichtig erscheint, Zug um Zug den Abbau der
Marktschranken in Angriff zu nehmen und eine
den tatsachlichen Wohnwerten entsprechende
Mietgestaltung — auch im Sozialwohnungsbestand
— zu ermoglichen. Marktgerechte Mieten férdern
nicht nur das BewuBtsein des Mieters fir die
Selbstverantwortlichkeit seines Wohnstandards;
sie fordern — abgestiitzt durch ein gerechtes, auf
subsididrer Hilfeleistung des Staates aufgebautes
Wohngeld — die Bereitschaft, fir eine hochwertigere
Wohnung mehr zu bezahlen. Nur so kann sich
alimahlich die erforderliche ,Durchlassigkeit” der
Marktsektoren einstellen und dem Neubau kauf-
kraftigere Nachfrage zugefuhrt werden.

Marktgerechte Mieten im Wohnungsbestand sind
schlieBlich auch die Vorausetzung fir die Wieder-
gewinnung der Investitionsfahigkeit und Investi-
tionsbereitschaft der Wohnungswirtschaft. Ohne
angemessene Eigenkapitalverzinsung ist die An-
sammlung von Eigenkapital fiir groBziigige Moder-

w) Ziele und Aufgaben der Wohnungspolitik, Anwort der Bun-
desregierung auf die GroBe Anfrage der Fraktion der CDU CSU,
Pressemitteilung des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bau-
wesen und Stadtebau, 0.D., S. 3.

"} Vgl. Stenographischer Bericht, a.a.0., S. 11920.
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nisierung und fiir den Neubau von Mietwohnungen
auBerst begrenzt. Das gilt fiir groBe wie fir kleine
Unternehmen.

Dabei muB in Rechnung gestellt werden, daB die
Kostensteigerungen beim Wohnungsneubau in ab-
sehbarer Zeit nicht zum Stillstand kommen. Léhne,
Materialpreise und Zinsen fir Fremdkapital blei-
ben von der allgemeinen Preisentwickliung abhan-
gig. Unter giinstigen Bedingungen werden sich die
Herstellungskosten einer Wohnung zwar nicht in
gleich hohem Aufwartstrend bewegen wie in jing-
ster Vergangenheit, das — wenn auch schon etwas
abgeschwachte — immer noch zu hohe Zinsniveau
sowie die Verteuerung der Hausbewirtschaftungs-
kosten werden jedoch die Neubaumieten weiter
steigen lassen '?).

Um einen volligen Verfall des Wohnungsbaus zu
verhindern, der die Kosten fiir den spateren Wie-
deraufbau verlorener Kapazitdten erneut hochtrei-
ben wiirde, legte eine unabhangige Kommission
der GEWOS ") den Vorschlag eines ertragsteuer-
freien Pfandbriefes vor. Er hat das Ziel, dem so-
zialen Wohnnngsbau niedrig verzinsliche Kapita-
lien zu verschaffen, um ihn nicht nur voriiberge-
hend zum Tréager einer verstetigten Bauleistung
zu machen, sondern um die Sozialmieten dauer-
haft zu senken.

Mittelfristige Chancen

Die Zukunft des Wohnungsbaus muB nicht dister
bleiben. Rekordergebnisse der Vergangenheit sind
zwar weder erforderlich noch nitzlich; sie wiirden
die notwendige strukturelle Bereinigung eher ver-
tagen. Aus diesen Griinden eignet sich der Woh-
nungsbau nicht — wie in vorangegangenen kon-
junkturellen Engpdssen — als Vorreiter eines Wie-
deraufschwunges der Bauwirtschaft und, Giber den
Multiplikatoreffekt, der gesamten Wirtschaft. Diese
Aufgabe fallt gegenwartig dem gewerblichen Bau,
vor allem dem offentlichen Infrastrukturbau zu.
Gleichwohl hat der Wohnungsbau mittelfristig
Chancen.

Ob die Wohnungswirtschaft die Bewahrungsprobe
besteht und die Wachstumspause des Wohnungs-
baus fiir die Vorbereitung auf die veradnderten
Aufgaben nutzen wird? Die Anpassungsféhigkeit
der Branche, Imponderabilien des Nachfragever-
haltens und nicht zuletzt die wirtschaftlichen und
politischen Rahmendaten sind schwer abschéatzbar.
Sich den Realitaten niichtern stellen und mutig an
die Beseitigung struktureller Hemmnisse heran-
gehen, ist die Aufgabe der Stunde. Das bewahrt
vor Resignation wie vor (bersteigertem Optimis-
mus.

) Vgl. Chancen fir den offentlich gefdrderten Wohnungsbau in
mittelfristiger Sicht, Unverétfentlichtes Gutachten der GEWOS
e.V., Dezember 1974.

) Vgl. Sicherung des sozialen Wohnungsbaus, a.a.O.
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