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ZEITGESPRACH

Die neue Wohnungsbaupolitik

Ein neuer Anfang — auch in der reformbediirftigen Wohnungsbaupolitik? Die Pline der Bundesregierung
schildert der Wohnungsbauminister, der Vorsitzende des zustédndigen Bundestagsausschusses nimmt

Stellung.

Dieter Haack

Aufgaben der Wohnungsbaupolitik
in der neuen Legislaturperiode

Die Wohnungspolitik sieht sich
zu Beginn der neuen Legisla-
turperiode einer deutlich anderen
Ausgangslage gegeniiber als zu
Beginn der letzten Legislaturperio-
de Ende 1976. Damals stand je-
dermann noch unter dem Eindruck
einer sehr weitgehenden Entspan-
nung der Situation auf den Woh-
nungsmérkten als Folge der ex-
trem hohen Wohnungsbauleistun-
gen der Jahre 1972 bis 1974. in-
zwischen hat sich die Wohnungs-
marktsituation in den meisten
Stadtregionen erneut zugespitzt.
Dies geht nicht nur zu Lasten der-
jenigen Gruppen, um die sich die
Wohnungspolitik in den vergange-
nen Jahren besonders bemiiht hat,
wie einkommensschwache kinder-
reiche Familien, Schwerbehinderte
und alte Menschen, sondern auch
zu Lasten junger Ehepaare, die als
neue Wohnungsnachfrager auftre-
ten und zu Lasten junger Familien,
die fir ihre wachsende Familie eine
groBere Wohnung brauchen. Of-
fensichtlich haben die Wohnungs-
bauleistungen der vergangenen
Jahre nicht ausgereicht, um sowohl
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den nach wie vor expandierenden
Wohnungskonsum zahlungskréfti-
ger Haushalte als auch den Woh-
nungsbedarf bisher schlecht ver-
sorgter einkommensschwacherer
Haushalte zu befriedigen. Die um
die Mitte der 70er Jahre weit ver-
breitete Annahme, ein jéhrliches
Neubauvolumen von knapp
400 000 Wohnungen werde aus-
reichen, hat sich inzwischen als ir-
rig erwiesen. Dafiir gibt es im we-
sentlichen zwei Erkldrungen.
Friihere Befurchtungen, die Ent-
wicklung vieler Stadte treibe auf-
grund einer weit verbreiteten Stadt-
flucht auf eine Verédung der Innen-
stadtbereiche zu, sind durch die
tatsachliche Entwicklung (berholt
worden. Eine relativ groBe Schicht
gut verdienender jiingerer Ehepaa-
re hat die Vorziige des Wohnens
im Innenstadtbereich erkannt und
mit Hilfe der vielféltigen Moglich-
keiten zur Steuereinsparung im Alt-
wohnungsbestand investiert. Die
Stadte selbst haben zu Recht die-
sen ProzeB durch MaBnahmen zur
Verbesserung des Wohnumfeldes
gefordert. Heute stellen wir fest,

daB in den vergangenen vier Jah-
ren in den innenstadtbereichen
wesentlich mehr geschehen ist, als
selbst Optimisten erwarten konn- -
ten.

im Gbrigen gibt es nicht nur unter
den voll im Erwerbsleben stehen-
den gut verdienenden jungen Ehe-
paaren wieder eine groBere Vorlie-
be fiir das Wohnen im Innenstadt-
bereich; auch andere junge Leute,
die noch nicht im Erwerbsleben
stehen, fragen moglichst zen-
trumsnahen stadtischen Wohn-
raum nach. Diese Nachfrage reicht
von der Studentenwohngemein-
schaft (iber den einzelnen Studen-
ten bis zum Schiiler und zum Aus-
zubildenden, der sich mdglichst
friihzeitig von der Einbindung im el-
terlichen Haushalt I6sen méchte.

Erwartungen, der Bau von Ei-
genheimen werde (iber die Sicker-
effekte in den stadtischen Woh-
nungsméirkten — zusammen mit
laufenden Umschichtungsprozes-
sen am Wohnungsmarkt — fiir das
zur Deckung neuer Wohnungs-
nachfrage nétige Angebot sorgen,
haben sich zwar im Einzelfall
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durchaus bestétigt. Da aber der
gréBere Teil des Eigenheimbaues
in Gebieten jenseits der Stadtre-
gionen stattfindet und dem Eigen-
heimbau in den Stadtregionen mit
den gréBten Wohnungsmarktpro-
blemen wegen des zu geringen
und zu teuren Baulandangebots
enge Grenzen gesetzt sind, blieb
gerade in den Zentren des Woh-
nungsbedarfs die Entlastungswir-
kung des Eigenheimbaus im Um-
land weit geringer als urspringlich
erhofft.

Investitionsschwiche
im Mietwohnungsbau

Wahrend auf der einen Seite die
Nachfrage nach vorhandenem
stadtischen Wohnraum wesentlich
starker stieg als erwartet worden
war, bleiben die Entlastungswir-
kungen des Eigenheimbaus auf
der Angebotsseite hinter den Er-
wartungen zuruck.

Um so schwerer wiegt die Inve-
stitionsschwache im  Mietwoh-
nungsbau der Stadtregionen, die
vielfiltige Ursachen hat:

Der offentlich geforderte Mietwoh-
nungsbau war und ist wegen der
immer groBer gewordenen Schere
zwischen der ,,Kostenmiete vor
Subvention® und den an der Zah-
lungsfahigkeit einkommensschwa-
cher Haushalte orientierten Miet-
obergrenzen bei kaum veréanderten
Forderungsetats einem Schrump-
fungsprozeB ausgesetzt. Der freifi-
nanzierte Mietwohnungsbau stag-
niert aus vielerlei Griinden — kei-
neswegs nur aufgrund der Be-
firchtung, das Mietrecht verbaue
die Moglichkeit eines auch fur die
Wohnungsnachfrager  sinnvollen
,,Ertragsausgleichs".

In den unter starkem Nachfrage-
druck stehenden Stadtregionen hat
sich so die Situation bestimmter
Gruppen von Wohnungssuchen-
den wesentlich verschlechtert,
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wahrend mehr als 80 % der Bevdl-
kerung ihre Position halten oder
zumeist sogar verbessern konnten.
Diese Entwicklung zwingt dazu,
neue Wege zu beschreiten, um zu
einer Ausweitung des Wohnungs-
neubaues in diesen Gebieten zu
kommen und damit — direkt oder
indirekt — auch die Chancen wirt-
schaftlich schwécherer Wohnungs-

suchender zu verbessern. Um das:

zuletzt genannte Ziel zu erreichen,
wird die Wohnungspolitik fiir einen
langeren Zeitraum eine Auswei-
tung des Wohnungsneubaues in
den Stadtregionen in einer Gro-
Benordnung von 40 000 bis 60 000
Wohnungen anstreben missen.

Um dieses Ziel zu erreichen,
werden immer wieder diametral
entgegengesetzte Rezepte emp-
fohlen, die beide keine Chance ha-
ben, verwirklicht zu werden: Nach
dem einen Rezept soll der soziale
Wohnungsbau nach dem bisheri-
gen Schema kraftig aufgestockt
werden. Dies ware nur mit Hilfe ei-
ner drastischen Ausweitung der
Forderetats bei Bund und Léndern
moglich. Fir 10 000 Mietwohnun-
gen des offentlich geférderten so-
zialen Wohnungsbaus muB heute
schon mit einem Subventionsaui-
wand im Barwert von einer Milliar-
de gerechnet werden. Niemand

Die Autoren
unseres
Zeitgesprachs:

Dr. jur. Dieter Haack, 46, ist
Bundesminister fiir Raum-
ordnung, Bauwesen und
Stédtebau.

Dr. jur. Oscar Schneider, 53,
ist Vorsitzender des Aus-
schusses fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stddtebau
und Mitgiied des Fraktions-

vorstandes der CDU/CSU.

i

kann im Ernst damit rechnen, daB
dieser Weg beschritten wird. Ein
Marktausgleich allein durch die
Forderung des sozialen Woh-
nungsbaus im traditionellen Sinn
ist nicht zu erreichen.

Das andere Rezept lautet: Ganz
auf die Kréfte des freien Marktes
vertrauen und nur noch eine Min-
destversorgung Uber individuelle
Hilfen gewéhrleisten. Auch dieses
Rezept scheidet in dieser Verallge-
meinerung und Zuspitzung auf je-
den Fall aus; denn zu offenkundig
ist die Tatsache, daB der Markt
selbst gewisser Korrekturen be-
darf, wenn auch fiir die am Markt
benachteiligten Gruppen eine an-
gemessene Wohnungsversorgung
erreicht werden soll.

Mietenpolitische
Korrektur

Wer im Interesse des weniger
kaufkraftigen Wohnungssuchen-
den eine Ausweitung des stadti-
schen Mietwohnungsangebots ha-
ben will, kommt nicht daran vorbei,
den in den letzten Jahren immer
groBBer gewordenen Abstand zwi-
schen Kostenentwicklung und Mie-
tenentwicklung zu verringern. Dies
schlieBt zwangsldufig das Be-
kenntnis dazu ein, dafB in bestimm-
ten Wohnungsbesténden Korrektu-
ren des Mietniveaus erforderlich
sind und im freifinanzierten Woh-
nungsneubau die Moglichkeit zur
Mietkalkulation nach dem Grund-
satz des Ertragsausgleichs 'lber
Zeit eingerdumt werden muB.

Auf dieser Linie liegen drei wich-
tige Entscheidungen, die im Zuge
der Koalitionsvereinbarungen ge-
fallt wurden. Fir den freifinanzier-
ten Mietwohnungsbau werden die
rechtlichen Rahmenbedingungen
durch Zulassung der Vereinbarung
von Staffelmieten im Neubau,
durch weitere Verbreitung und zeit-
nahe Fortschreibung von Mietspie-
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geln und durch Verfahrenserleich-
terungen beim Mietanpassungs-
recht verbessert. Die Mieten des
alteren Sozialwohnungsbestandes
werden durch Zinsanhebungen na-
her an das schon jetzt wesentlich
hohere Mietniveau neuerer Woh-
nungen herangefuhrt.

Der soziale Wohnungsbau  soll
nicht mehr so stark wie bisher auf
besonders hilfsbedirftige Woh-
nungssuchende ausgerichtet wer-
den, die zweckmaBigerweise nach
Maoglichkeit im Sozialwohnungsbe-
stand unterzubringen sind, son-
dern mehr auf die Bediirfnisse jun-
ger Arbeitnehmerhaushalte, die in
der Regel durchaus in der Lage
sind, Anfangsmieten zu zahlen, die
deutlich héher liegen als die jetzi-
gen Mietobergrenzen. Wenn dar-

tiber hinaus die bisherige strenge

Bindung an das Kostenmietprinzip
aufgelockert und steuerpflichtige
Bauherren fir den sozialen Woh-
nungsbau interessiert werden kén-
nen, miiBte durchaus die Mdglich-
keit bestehen, mit dem derzeitigen
Mittelrahmen hdhere Wohnungs-
bauergebnisse zu erzielen.

Funktion des
Sozialwohnungsbestandes

Der letzte Deutsche Bundestag
hat mit dem Wohnungsbauénde-
rungsgesetz 1980 noch einmal die
Auffassung bekraftigt, daB der vor-
handene Sozialwohnungsbestand
vor allem in den Bedarfszentren als
Instrument zur Wohnungsversor-
gung der wirtschatftlich schwéche-
ren Haushalte unbedingt erhalten
bleiben muB. Ungel6st blieb dabei
jedoch bisher das Problem der
Fehlbelegung im Sozialwohnungs-
bestand. Dieses Problem hat durch
die Wohnungsmarktengpésse in
den Stadtregionen an Aktualitat
gewonnen. Die Koalition ist Uber-
eingekommen, in dieser Frage ei-
nen neuen Anlauf zu versuchen.
Auf jeden Fall wird es notwendig

WIRTSCHAFTSDIENST 1980/XI!

und unausweichlich sein, aus dem
vorhandenen Sozialwohnungsbe-
stand Mittel fiir die kiinftige Forde-
rung des sozialen Wohnungsbaus
zu schopfen.

Eigentumsbildung

Fir den Bau von Eigenheimen
und - Eigentumswohnungen wird
auch in der neuen Legislaturperio-
de die steuerliche Foérderung eine
wesentliche Stiitze bleiben. Nach
den Koalitionsvereinbarungen
bleibt der § 7 b EstG erhalten. Es
soll aber gepriift werden, in wel-
chem Umfang inwieweit die héhe-
ren steuerlichen Vorteile beim Um-
weg Uber den Bau unechter Zwei-
familienhduser abgebaut werden
kénnen. Auch die Mdglichkeit des
Einbaues einer Familienkompo-
nente soll weiter gepriift werden.
Dies heiBt, daB3 noch nicht das letz-
te Wort Uber die abschlieBende
Ausgestaltung der steuerlichen Be-
glinstigung des Baues von Eigen-
heimen und Eigentumswohnungen
gesprochen ist. Fest steht aber auf
jeden Fall, daB es zu keiner Um-
schichtung von der steuerlichen
Begiinstigung fiir die Bildung neu-
en Wohneigentums zur direkten
Férderung des Mietwohnungsbau-
es kommen wird. Derartige Uberle-
gungen waren schon deshalb un-
realistisch, weil es — zumal in einer
Zeit schwieriger Haushaltsproble-
me — ausgeschlossen ist, steuerli-
che Hilfen in direkte Subventionen
aus den Offentlichen Haushalten
umzuverlagern. Aber auch die
Uberlegung, zumindest eine wichti-
ge Hilfe fiir die Schaffung neuen
Wohneigentums fldchendeckend,
also auch im landlichen Raum, an-
zubieten, spricht daflr, an einer
steuerlichen Férderung festzuhal-
ten.

Intensiver Uberlegungen bedarf
die Frage, wie auf weitere Sicht die
direkte Forderung des Eigenheim-
baus, die zur Zeit ihre Hauptstiitze

im sogenannten Eigentumspro-
gramm hat, ausgestaltet und wie
sie rdumlich verteilt werden soll. Es
spricht einiges dafir, diese Forde-
rung zumindest teilweise starker zu
individualisieren, d. h. im Ergebnis,
eine moglichst niedrige Objektsub-
vention, die jedoch immer noch ei-
ne Beeinflussung der rdumlichen
Verteilung erméglicht, mit einer
neubaubezogenen Individualférde-
rung zu verbinden. Hauptadressat
dieser Foérderung blieben wie bis-
her Arbeitnehmerhaushalte mit
mittleren Einkommen. Selbstver-
standlich ist eine solche Fortent-
wicklung der direkten Forderung
der Wohneigentumsbildung nur in
enger Zusammenarbeit mit den
Landern denkbar.

Modernisierung

Das gleiche gilt auch fiir die Fort-
entwicklung der Férderung der Alt-
baumodernisierung und der Stadt-
erneuerung. Die Altbaumodernisie-
rung ist inzwischen — einschlieB-
lich der energiesparenden MaB-
nahmen — weitgehend zu einem
»Selbstlaufer geworden. Es ist
vollig undenkbar, daB der Staat
diese ohnehin in Gang befindliche
Investitionswelle in voller Breite mit
direkten Subventionen mittrégt. Die
in den Haushalten bereitstehenden
Fordermittel miissen daher konse-
quenter als bisher auf die schwieri-
gen Falle konzentriert werden, in
denen tatsdchlich die Investitionen
ohne die direkte Hilfe unterbleiben
miiBte.

Im Ubrigen wird man sich starker
darauf besinnen missen, daB die
aus der Modernisierung entstehen-
den Mehrbelastungen im Normal-
fall vom Wohnungsnutzer bzw.
vom Eigentimer selbst zu tragen
sind — mit sozialer Absicherung
tiber das Wohngeld. Allerdings
missen sich solche Uberlegungen
auf den Normalfall der Modernisie-
rung beschranken, in dem sich die
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Mehrbelastungen wegen des mé-
Bigen Zuschnitts der Modernisie-
rungsmaBnahme auf verkraftbare
GréBenordnungen  beschranken.
Gezielt auf Vertreibung der bisheri-
gen Mieter angelegte Luxusmoder-
nisierungen miissen dagegen von
vornherein durch eine entspre-
chende Anderung des Mietrechts
unterbunden werden. Kein Politiker
kann es verantworten, daB — sogar
mit Hilfe steuerlicher Vergiinstigun-
gen — im Einzelfall Modernisie-
rungsmaBnahmen exzessiven
AusmaBes geplant und durchge-
fithrt werden, um die bisherigen
Mieter zu vertreiben und ein
HochstmaB3 an Rendite aus dem
Grundstiick herauszuholen.

Die Frage der Kompetenzen

Eine wichtige, aber auch schwie-
rige Aufgabe fir die neue Legisla-
turperiode ist die Klarung der Ver-
antwortlichkeiten und Zustandig-
keiten im Bereich der Wohnungs-
politik zwischen Bund, Lé&ndern
und Gemeinden. Schon in den letz-

ten Jahren ist klar geworden, daf3
die Gemeinden einen groBeren Teil
der Verantwortung fiir die Woh-
nungspolitik Gbernehmen mussen.
Dies ergibt sich allein daraus, daf3
die Problemkonstellation sich in
zunehmendem MaBe von Gemein-
de zu Gemeinde unterschiedlich
darstellt. Die Gemeinden haben in-
zwischen auch grundsétzlich ihre
Bereitschaft bekundet, mehr Ver-
antwortung als bisher in diesem
Bereich zu ubernehmen. Das wird
ganz besonders fur die Falle gel-
ten, in denen ohnedies nur in enger
Zusammenarbeit der fur die Sozial-
hilfe, das Wohngeld und die Woh-
nungsversorgung zustandigen ort-
lichen Behérden Erfolge zu erzie-
len sind. Gerade zur Lésung der
schwierigsten Falle bedarf es am
meisten der Initiative und des Ein-
fallsreichtums  auf
Ebene. Gesprache und Verhand-
lungen liber eine etwaige ,,Ent-
flechtung” der Mischfinanzierung
im Bereich der Wohnungsbaufér-
derung koénnen und missen im

kommunaler"

Kontext zu den viel weiter greifen-
den Mischfinanzierungsproblemen
gefiihrt werden. Die Bundesseite
geht ohne Vorbehalte in diese Dis-
kussion. Um in der Phase der

Uberlegungen zur Neugestaltung

der Forderung negative Rickwir-
kungen auf die bauwirtschaftliche
Entwicklung zu vermeiden, bleibt
es flir das Wohnungsbaupro-
gramm 1981 bei den im Haushalt
1980 bereits eingeplanten Ver-
pflichtungserméchtigungen fir den
sozialen Wohnungsbau und die
Modernisierungsférderung.

SchlieBlich ist hervorzuheben,
daB die Erfolge der wohnungspolti-
schen Bemiihungen um einen all-
méhlichen Abbau der Angebots-
engpéasse in den Stadtregionen zu
einem wesentlichen Teil davon ab-
hangen, ob es gelingt, durch Ver-
besserung des planungsrechtli-
chen Instrumentariums der Ge-
meinden und eventuell durch er-
ganzende MaBnahmen im steuerli-
chen Bereich das Angebot von
Bauland zu vergréBern.

VEROFFENTLICHUNGEN DES HWWA-INSTITUT FUR WIRTSCHAFTSFORSCHUNG-HAMBURG

Heinz-Dietrich Ortlieb, Dieter Lésch (Hrsg.)
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Oscar Schneider

Keine Wende in der Wohnungs- und Stadtebaupolitik

undeskanzler Schmidt hat dem

Deutschen Bundestag am 24.
November 1980 seine Regierungs-
erklarung fir die 9. Legislaturperio-
de vorgetragen. Sie vermittelt auf
dem Gebiet der Wohnungs- und
Stadtebaupolitik nicht Mut zur Zu-
kunft, sondern Enttiuschung, Re-
signation und Hoffnungslosigkeit.

Von der allseits fiir notwendig
gehaltenen und auch von den Koa-
litionsparteien vor der Wahl wie-
derholt in Aussicht gestellten Um-
orientierung der Wohnungs- und
Stadtebaupolitik kann keine Rede
sein. Die Einigung der Koalitions-
fraktionen Uber die wohnungs- und
stadtebaupolitischen Vorhaben
dieser Legislaturperiode kam ledig-
lich auf dem kleinsten gemeinsa-
men Nenner zustande. Wichtige
Probleme, iber die keine Einigung
erzielt werden konnte, wurden aus-
geklammert oder vertagt. Die weni-
gen konkreten Abmachungen bein-
halten lediglich Korrekturen an
Symptomen, die nur geringen oder
gar keinen Erfolg versprechen. Die
Bundesregierung ist auf dem Ge-
biet der Wohnungs- und Stadte-
baupolitik praktisch handlungsun-
fahig, da sich die Verfechter markt-
wirtschaftlicher und planwirtschaft-
licher Losungen gegenseitig blok-
kieren. '

Bundeskanzler Schmidt muBte in
seiner Regierungserkldrung offen-
legen, daB der Sozialstaat endgil-
tig an die Grenzen seiner Lei-
stungsféhigkeit gestoBen ist. Die

WIRTSCHAFTSDIENST 1980/Xll

wirtschaftliche, fiskalische und
haushaltspolitische Gesamtlage ist
viel ernster und fataler, als sie von
der CDU/CSU vor der Wahl darge-
stellt worden ist.

Bei den gegebenen haushalts-
politischen Zwéngen héngt der Er-
folg der kinftigen Wohnungs- und
Stéadtebaupolitik davon ab, inwie-
weit es gelingt, wieder verstarkt die
private Investitionsbereitschaft zu
wecken und auch im Bereich der
Wohnungswirtschaft endlich
marktwirtschaftliche  Grundsétze
zur Geltung zu bringen. Privates
Kapital 188t sich nur dann fir den
Wohnungsbau mobilisieren, wenn
zumindest mittelfristig die ange-
messene Verzinsung des einge-
setzten Kapitals ohne unzumutba-
re Schwierigkeiten erreichbar ist.
Dem steht indessen, wie auch von

seiten der Bundesregierung zumin- -

dest intern eingerdumt wird, das
geltende Miethéhegesetz entge-
gen, das die Anpassung der Miet-
ertrdge an die Marktentwicklung
verzbgert und die angemessene
Verzinsung des Kapitals innerhalb
eines Uberschaubaren Zeitraums
verhindert.

Die Zauberformel, mit der die so-
zial-liberale Koalition- die Investo-
ren wieder fir den Wohnungsbau
gewinnen will, heit Staffelmiete.
CDU und CSU werden sich keiner
auch noch so geringflgigen Locke-
rung der bestehenden Mietrechts-
bindungen widersetzen, wenn sie
auch nur einigermaBen erfolgver-

sprechend ist. Doch darf figlich
bezweifelt werden, daB mit der
Staffelmiete allein eine nennens-
werte Zahl von Investoren bewo-
gen wird, ihr Geld in den Mietwoh-
nungsbau zu stecken, zumal zwei-
felhatt ist, ob sich die Mieter (iber-
haupt auf derartige Vereinbarun-
gen einlassen.

Es ist vielmehr weiter notwendig,
tatséchlich wieder gréBere Ver-
tragsfreiheit herzustellen. Neben
der Aktualisierung der Vergleichs-
mieten durch eine das Markige-
schehen zeitnah reflektierende Ge-
staltung der Mietspiegel, der Aner-
kennung von Vergleichsmieten aus
dem Bestand des Vermieters und
der Vereinfachung und Entformali-
sierung des Mieterhéhungsverfah-
rens gehért dazu die Zulassung
von an die . wirtschaftliche Entwick-
lung orientierten Mietanpassungs-

‘klauseln, &hnlich wie sie bereits

gemal § 9a der Erbbaurechtsver-
ordnung fir Erbbauzinsanpassun-
gen gilt. SchlieBlich sollten Miet-
einigungsstellen eingerichtet wer-
den, die vor einer gerichtlichen
Auseinandersetzung die Moglich-
keit einer gitlichen Einigung vor ei-
ner neutralen Instanz erdffnen.

Nicht zuletzt ist § 5 Wirtschafts-

strafgesetz mit dem Ziel zu &ndemn,
die derzeitige UngewiBheit Gber die
Hohe der rechtlich zuldssigen An-
fangsmieten zu beseitigen.

Die Einfithrung der Staffelmiete
wurde freilich mit weiteren schwer-
wiegenden Eingriffen in das Miet-
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recht und die Verfigungsfreiheit
der Eigentiimer erkauft.

Es ist beabsichtigt, die Dul-
dungspflicht des Mieters zu Moder-
nisierungsmaBnahmen zu verein-
heitlichen und gleichzeitig seinen
Schutz vor Verdrangungen durch
Luxusmodernisierungen sowie bei
Umwandlung von Miet- in Eigen-
tumswohnungen zu verbessern.
Dazu sollen die Vorschriften des
Wohnungsbauanderungsgesetzes
1980, die dem Mieter einer Sozial-
mietwohnung ein gesetzliches Vor-
kaufsrecht an seiner Wohnung ein-
rdumen und ihn fiir die Dauer der
Nachwirkungsfrist vor Eigenbe-
darfskiindigungen des Erwerbers
schiitzen, auf das allgemeine Miet-
recht (ibertragen werden. Die Aus-
schluBfrist fir die Geltendmachung
von Eigenbedarfskiindigungen soll
generell auf funf Jahre festgelegt
werden.

Die vorgesehene Vereinheitli-
chung der Duldungspflicht ist Gber-
fallig. Dabei ist auch nach Mdoglich-
keit dem Problem der Luxusmoder-
nisierungen und der damit — ge-
zielt oder nicht gezielt — verbunde-
nen Hinausmodernisierung ein-
kommensschwacher Mieter Rech-
nung zu tragen. Fraglich ist jedoch,
ob dieser Schutz, wie es offen-
sichtlich beabsichtigt ist, nur iiber
eine auf die spatere Miethohe be-
zogene Unzumutbarkeitsklausel zu
erreichen ist.

Bedenkliche Eingriffe
in das Mietrecht

Bedenken begegnet dagegen
die Absicht, die Vorschriften des
Wohnungsbauénderungsgesetzes
1980 gegen Mieterverdréangungen
im Zuge der Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen auf
den gesamten Wohnungsbaube-

reich zu Ubertragen. Niemand will
eine Mieterverdrangung, sei es nun
im Zuge von Modernisierungs-
oder von UmwandlungsmaBnah-
men. Diese vorgesehenen miet-
rechtlichen Eingriffe sind offen-
sichtlich der Preis flr die im Gbri-
gen in Aussicht gestellten Locke-
rungen, insbesondere fir die Ein-
fihrung der Staffelmiete.

Das gesetzliche Vorkaufsrecht
des Mieters bei der VerduBerung
der von ihm bewohnten Sozialmiet-
wohnung als Eigentumswohnung
ist jedoch rechtlich umstritten und
tatsachlich bedeutungslos. Es ist
rechtspolitisch bedenklich, ein sol-
ches Institut allgemein einzufih-
ren, solange noch fraglich ist, ob es
sich tiberhaupt bewahrt hat. Unver-
tretbar ist indessen die generelle
Verlangerung. der AusschluBfrist
fir Eigenbedarfskiindigungen bei
umgewandelten  Eigentumswoh-
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nungen, zumal bisher auch nach
Auffassung der Bundesregierung
unumstritien ist, daBB der geltende
Mieterschutz vor Mieterverdrén-
gungen im Zuge von Umwandlun-
gen vollig ausreichend ist. Hinzu
_kommt, daB die Grunderwerbsteu-
erbefreiung, die an eine Selbstnut-
zung innerhalb eines Flnf-Jahres-
Zeitraums geknipft ist, vollig unter-
laufen wiirde.

Bereits bei den Beratungen
zum Wohnungsbauénderungsge-
setz 1980 sind gegen die nunmehr
flir den gesamten Wohnungsbau-
bereich vorgesehenen Mieter-
schutzverstéarkungen in rechtspoli-
tischer und verfassungsrechtlicher
Hinsicht Bedenken geltend ge-
macht worden. Die MaBnahmen
sind seinerzeit letztlich fiir den Be-
reich des sozialen Wohnungsbaus
aus dem Gesichtspunkt als zumut-
bar und gerechtfertigt angesehen
worden, als dort erst unter dem
Einsatz massiver offentlicher Mittel
das Wohnungsvermdgen gebildet
wird und daher auch weitergehen-
de Sozialverpflichtungen auferlegt
werden kénnten als im freifinan-
zierten Wohnungsbau.

Mehr Marktwirtschaft im
sozialen Wohnungsbau

Niemand kann .dariiber hinaus
auch mit den getroffenen Ab-
sprachen fir den Bereich des so-
zialen Wohnungsbaus zufrieden
sein. Erfreulich ist hier lediglich,
dafl die Bundesregierung die be-
stehenden Mischfinanzierungstat-
bestande auflésen und den Lén-
dern die volle. Kompetenz fiir die
gesamte Wohnungsbauférderung
tbertragen will. Dies geht natlrlich
nur unter der Voraussetzung eines
gerechten Finanzausgieichs und
unter Einbeziehung aller Mischfi-
nanzierungstatbestande. Diese
Absicht kann die Bundesregierung
allerdings nicht von ihrer Verpflich-
tung entbinden, entsprechend ei-

WIRTSCHAFTSDIENST 1980/XII

nes Auftrags des Deutschen Bun-
destages dafiir zu sorgen, daB die
offentlichen Fordermittel fiir den
Wohnungsbau sozial gerechter
und wirtschaftlich wirkungsvoller
eingesetzt werden. Tatsache ist,
daB bei den Koalitionsabsprachen
in diese Richtung keinerlei Ansétze
erkennbar sind.

Im Bereich des sozialen Woh-
nungsbaus sollen im (brigen
schrittweise mehr marktwirtschaft-
liche Elemente eingefiihrt werden,
um trotz gestiegener Kosten mehr
Wohnungen bauen zu kénnen. Ge-
dacht ist an die Anhebung der
Mietobergrenzen, an weitere Zins-
anhebungsmaBnahmen und nicht
zuletzt an die Einflihrung einer
Fehlbelegungsabgabe.

Die Absicht der Bundesregie-
rung, im sozialen Wohnungsbau
mehr marktwirtschaftliche Elemen-
te einzufiihren, um eine Angebots-
ausweitung zu erreichen, ent-
spricht einer alten Forderung der
CDU/CSU. Doch fehlt der Glaube
an die Kraft der Bundesregierung,
diese ihre Absichten verwirklichen
zu koénnen. Mehr Marktwirtschaft
im sozialen Wohnungsbau bedeu-
tet, unabhangig von der, auch von
der CDU/CSU vor der Wahl vorge-
schlagenen Anhebung der Miet-
obergrenzen, vor allem die Locke-
rung und Liberalisierung der Miet-
preis- und Belegungsbindungen
sowie die schrittweise Angleichung
der Sozialmieten an die Ver-
gleichsmieten. Es ist notwendig,
die bestehende Markispaltung
endlich zu Gberwinden und den so-
zialen Wohnungsbau unter geziel-
ter individuelier Absicherung in die
soziale Marktwirtschaft zu tGberfih-
ren.

Die Vorschldge der Bundesre-
gierung, durch weitere Zinsanhe-
bungsmaBnahmen die bestehen-
den Mietpreisverzerrungen abzu-
bauen und die Fehlsubventionie-

rungsprobleme durch eine Fehlbe-
legungsabgabe zu [6sen, bedeuten
allerdings nicht mehr Marktwirt-
schaft, sondern mehr Dirigismus.
Beide MaBnahmen wirken lediglich
partiell und sind nicht geeignet, die
bestehenden Strukturprobleme im
sozialen Wohnungsbau und bei der
Forderungs- und Belegungspraxis
Zu beseitigen.

Angleichung der Mieten

Zunachst ist daran zu erinnern,
daB noch jedes Mal gleichgerichte-
te Versuche praktisch in jeder Le-
gislaturperiode unternommen wur-
den und gescheitert sind. Im Er-
gebnis laufen indessen beide MaB-
nahmen auf eine Anhebung der
Sozialmieten in breitem Umfang
hinaus. Bei dieser Auswirkung wa-
re es sozial gerechter, wirtschaft-
lich sinnvoller und im Verwaltungs-
vollzug einfacher, gleich Nagel mit
Kd&pfen zu machen und die Sozial-
mieten schrittweise an die Ver-
gleichsmieten anzupassen. Ohne-
hin sind im Altbestand die Unter-
schiede zwischen Sozial- und Ver-
gleichsmieten nur gering. Wo die
Sozialmieten Uber den Vergleichs-
mieten liegen, traten sogar Miet-
senkungen ein. Allerdings kann
und darf der Subventionsvorteil
nicht einfach auf die Vermieterseite
verlagert werden. Vielmehr sind
Mehreinnahmen, die nicht fiir neue
wohnungswirtschaftliche Investitio-
nen, Umschuldungen &ffentlicher
Mittel oder zur Herstellung der
Wirtschaftlichkeit eingesetzt wer-
den, abzuschépfen.

Fir die Angleichung der Sozial-
an die Marktmieten sprechen nicht
zuletzt die beiden folgenden, unwi-
derlegbaren Gerechtigkeitsiiberle-
gungen: Tats&chlich wohnt nur der
geringere Teil der nach ihrem Ein-
kommen im sozialen Wohnungs-
bau Berechtigten in einer Sozial-
mietwohnung, -wahrend der weit-
aus groBte Teil auf dem freifinan-
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zierten Wohnungsmarkt die Ver-
gleichsmiete zu zahlen hat. In der
gesellschaftspolitischen  Diskus-
sion und bei unserem sozialen Ab-
sicherungssystem wird heute im-
mer sehr viel von Solidaritat ge-
sprochen. Zu fragen ist, ob es nicht
auch ein Akt der Solidaritat ist, daB
diejenigen, die eine preiswerte
Wohnung haben, unter Bertlick-
sichtigung ihres individuellen Lei-
stungsvermégens eine marktge-
rechte Miete zahlen und dadurch
mit dazu beitragen, daB auch dieje-
nigen eine angemessene Woh-
nung erhalten, die drauBBen vor der
Tur stehen. Das Prinzip der Soli-
daritat muB auch im Wohnungsbau
gelten.

Grundsétzlich positiv zu bewer-
ten ist, daB offensichtlich der Be-
reich der Steuerférderung — § 7 b,
Bauherrenmodell,  Zweifamilien-
hausbereich — mit Rucksicht auf
die Baukonjunktur jedenfalls zu-
nachst unangetastet bleiben soll.
Dadurch werden zumindest vorldu-
fig Verschlechterungen vermieden.
Es bleibt indessen auch hier die
Forderung bestehen, die steuerli-
che Férderung des Wohnungsbau-
es insgesamt familienfreundlicher
zu gestalten und den tatséchlichen
Kostenverhéltnissen anzupassen.
Dabei ist es notwendig, grundsétz-
lich Ein- und Zweifamilienhduser
steuerlich gleich zu behandeln, al-
so auch fiur die Einfamilienh&user
die Normalbesteuerung zu eroff-
nen.

Mit der beschlossenen Ein-
schrankung der Bausparférderung
fordert die Koalition das erste der
vielen Opfer, die als Konsequenz
der Schuldenpolitik der letzten Jah-
re noch auf die Blirger zukommen
werden. Die angekiindigte bau-
sparrechtliche Beglnstigung von
ModernisierungsmaBnahmen der
Mieter entspricht einem einmiitigen
Auftrag des Deutschen Bundesta-
ges.
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Auf dem Gebiet des Bau- und
Bodenrechts sollen die Instrumen-
te des Bundesbaugesetzes ver-
bessert werden. Gedacht ist hier in
erster Linie an eine Verschéarfung
des Baugebots und die Erleichte-
rung und Vereinfachung der stad-
tebaulichen Sanierungs- und Ent-
wicklungsverfahren. AuBerdem ist
ein Prifungsauftrag erteilt worden,
ob und wie durch eine deutliche
Anhebung der Grundsteuer fir
baureifes Land zu einer Vermeh-
rung des Angebots beigetragen

“werden kann.

Verstarkung
des Baulandangebots

Fir den Bereich des Bau- und
Bodenrechts besteht die Hauptauf-
gabe darin, geniigend Bauland zu
tragbaren Preisen bereitzustellen.
Alle MaBnahmen und Uberlegun-
gen, die allgemein nur das Bauland
verteuern, wie z. B. die Einfiihrung
einer Baulandsteuer, Bodenwert-
zuwachssteuer und dergleichen
mehr, sind daher abzulehnen. Das
geltende Grundsteuersystem bietet
hinreichend Mdéglichkeiten, der Zu-
rickhaltung von Bauboden entge-
genzuwirken. Entsprechende Vor-
schldage hat die CDU/CSU bereits
bei der Novellierung des Bundes-
baugesetzes in der 7. Legislaturpe-
riode als Alternative zu dem von
der sozial-liberalen Koalition sei-
nerzeit angestrebten Planungs-
wertausgleich  unterbreitet. Die
Bundesregierung hat es versdumt,
die Voraussetzungen flir eine zeit-
nahe Einheitsbewertung zu schaf-
fen. Nach den vorliegenden Infor-
mationen soll erst friihestens Ende
nachsten Jahres Uberhaupt die
Vorlage eines Gesetzentwurfs fir
die Neubewertung mdglich sein, da
die bei ausgewéahlten Finanzédm-
tern laufenden Probebewertungen
noch nicht abgeschlossen sind.
Unabhéngig davon bleibt das Er-
gebnis des von der Bundesregie-
rung zu diesen Fragen in Auftrag

gegebenen Prifungsauftrags ab-
zuwarten.

Was die Uberlegungen betrifft,
die Mobilisierung des Baubodens
durch die Erweiterung des bau-
rechtlichen Instrumentariums, wie
z. B. die Verschéarfung des Bauge-
bots, zu verbessern, so bestehen
dagegen keine grundsétzlichen
Einwendungen. Indessen muB be-
zweifelt werden, ob dadurch ein
wesentlicher Fortschritt erzielt wer-
den kann. Denn das stédtebauliche
Instrumentarium ist, wie immer
wieder von kommunaler Seite be-
statigt wird, differenziert und aus-
reichend. Jedenfalls geht es nicht
an, weiterhin nur immer wieder
Teilnovellierungsschritte zu unter-
nehmen und dadurch die kommu-
nale Verwaltung zu uberfordern.
Nach einem Auftrag des Deut-
schen Bundestages steht die Re-
gelung der Gemengeproblematik,
d. h. der Konfliktsituationen bei in-
einandergehenden gewerblichen
und Wohnnutzungen, und des ver-
einfachten stadtebaulichen Er-
neuerungsverfahrens unter Einbe-
ziehung der Wohnumfeldverbesse-
rung an. Im Bereich des Stadte-
baurechts kann daher allenfalls ei-
ne Gesamtiiberprifung und -no-
vellierung aller anstehenden Fra-
gen mit dem gleichzeitigen Ziel in
Betracht kommen, diese Rechts-
materie zu vereinheitlichen.

AbschlieBend ist zu bemerken,
daB die wohnungspolitischen Aus-
einandersetzungen und Entschei-
dungen in dieser Legislaturperiode
nicht- einfach sein werden. Zu-
nachst bleibt abzuwarten, wann die
Bundesregierung welche MaBnah-
men und Vorhaben auf den Ge-
setzgebungsweg gibt und welche
Ergebnisse die von ihr erteilten
Priifungsauftrage bringen. Letztlich
wird nur eine 6konomisch schlissi-
ge Wohnungspolitik ihre sozialpo-
litischen Ziele und Aufgaben erfil-
len.
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