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Wiederbelebung der S
Wohnungsbaupolitik

Lo /’f;/’

Eberhard Thiel

or wenigen Jahren wurde der Wohnungsbau totgesagt, was mit einem Blick auf die be-

merkenswert hohe Zahl damals leerstehender Wohnungen auch plausibel erscheinen
konnte. Heute dagegen kann angesichts des Mietenanstiegs in den Zentren und besonders
des Wohnungsmangels in der unteren Preisklasse mit der These einer ,,neuen Wohnungs-
not" schon wieder wirkungsvoll Wahlkampf betrieben werden.

Der Wechsel der Situation am Wohnungsmarkt und die hektische Suche nach staatlichen
Maflinahmen sind charakteristisch fur die Wohnungswirtschaft. Von ihr wird ein Gut angebo-
ten, das aufgrund seiner Unverzichtbarkeit far den einzelnen und der hohen Kosten eines
Wohnungswechsels einer anderen Bewertung unterliegt als manche andere Konsumguter.
Hinzu kommt, daB der Bau und der Erwerb einer Wohnung wegen der langen Bindungsdauer
sehr risikoreich sind und die Renditeerwartungen kurzfristig stark schwanken. So waren die
Leerbestande Mitte der achtziger Jahre mit darauf zuriickzufihren, daf3 die stagnierenden
oder sogar sinkenden Realeinkommen sowie die Prognosen uber eine schrumpfende Bevol-
kerungszahl zu einer Zuruickhaltung beim Wohnungsbau oder Wohnungswechsel fihrten.
Das anderte sich zun&chst auch nicht, als die Rechte der Vermieter gestarkt wurden.

Inzwischen hat der Anstieg der Realeinkommen und der Beschaftigung den Wohnungsbau
belebt. Da nicht nur der Eigenheimbau, sondern auch der Mietwohnungsbau wieder zu-
nimmt, wird sogar von einer Trendwende am Wohnungsmarkt gesprochen. Dazu beigetragen
hat auch die demographische Entwicklung, die die Bildung neuer und zusétzlicher Haushalte
begunstigte. Als jungster Nachfragefaktor tritt nun die nicht vorhergesehene grofie Zahl von
Zuwanderern auf den Markt.

Zu den Ursachen fir die starke Veranderlichkeit des Wohnungsbaus und der Unsicherheit
der Investoren gehoren nicht zuletzt die seit Jahrzehnten andauernde extreme Regulierung
und Subventionierung des Wohnungsbaus. Sie haben in vielerlei Ausgestaltung weite Berei-
che des Wohnungsmarktes entscheidend beeinfluBt und sich keineswegs durch Stabilitat
oder Kontinuitat der Politik ausgezeichnet. So hat sich der Bund beispielsweise nach langen
Jahren der Férderung des sozialen Wohnungsbaus aus diesem Bereich fast zurickgezogen,
hat verstarkt auf die Gewahrung von Wohngeld und auf die Eigentumsférderung gesetzt und
legt jetzt erneut Forderprogramme zum Bau von Wohnungen flir Aussiedler auf.

Es ist allerdings zu beachten, daB3 der Wohnungsmarkt in eine grofie Zahl von Teilmarkten
zerfallt. So kann bei Wohnungen der mittleren und gehobenen Preisklasse sowie bei Eigen-
heimen und Eigentumswohnungen nicht von Versorgungsengpéassen gesprochen werden.
Preis- und Mietanhebungen erzwingen hier zwar Anderungen der Einkommensverwendung,
sollten aber keine staatlichen Hilfsprogramme provozieren. Offensichtlich ist der Mangel an
Wohnraum in der unteren Preisklasse und an Unterbringungsmaglichkeiten fir gréBere Fami-
lien. Nach dem weitgehenden Fortfall des sozialen Wohnungsbaus wird beklagt, daf} die ein-
geleitete Liberalisierung des Wohnungsmarktes nicht zur Deckung der Bedarfe bestimmter
Gruppen ausreicht. Auch die Um- und Aussiedler sowie die Personen, die Asyl beantragen
oder nach negativem Entscheid hier geduldet verbleiben, und andere Zuwanderer aus dem
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Ausland suchen zunachst eher Wohnungen der unteren Preisklasse. Die Gesellschaft kann
sich der Forderung nach angemessener Versorgung dieser Personen nicht entziehen; als un-
angemessen kann man angesichts des in dieser Gesellschaft herrschenden Lebensstan-
dards die Unterbringung in an Katastrophen erinnernden Notunterkiinften und Heimen be-
zeichnen.

Zur gegenwartigen Situation beigetragen haben auch die friheren wohnungspolitischen
MaBnahmen, die nach Beseitigung der groften Wohnungsnot die Funktionsfahigkeit der
Wohnungsmarkte eher beeintrachtigten. Durch die Orientierung der Mieten an den tats&chli-
chen Kosten im Rahmen der Objektférderung ergab sich bis heute eine Vielzah! von unter-
schiedlichen Mietsubventionen und Bindungen, die das Marktgeschehen verzerren und
auch die Mobilitat der Haushalte zwischen Wohnungen verschiedener Qualitat und Miethéhe
hemmen. Hinzu kommt das Problem der Fehlbelegung geférderter Wohnungen durch inzwi-
schen besser verdienende Haushalte.

Der Forderung nach Auflage eines mehrere Milliarden kostenden Wohnungsbaupro-
gramms muf3 nach diesen Erfahrungen deshalb kritisch entgegengetreten werden. Es kann
jedoch auch nicht damit gerechnet werden, daf trotz der positiven Entwicklung des Woh-
nungsbaus der Markt allein schon kurzfristig die soziale Problematik I6sen und die Unterbrin-
gung der Zuwanderer erreichen kann. Da eine marktgerechte [nanspruchnahme von Teilen
des Bestandes aufgrund der bestehenden Rechtslage innerhalb einer kurzen Frist nicht ge-
lingt, der Umbau sowie die Modernisierung des Bestandes ebenfalls nicht schnell genug zu
Erfolgen fuhren und die Risiken aus der Sicht der Bauherren weiterhin nicht gering erschei-
nen, ist fir eine begrenzte Zeit das fiir den Wohnungsbau zugunsten der Aussiedler be-
schlossene Programm zu vertreten, zumal die vorgesehene Flexibilitét bei den Bindungsvor-
schriften die negativen Effekte der Vergangenheit mildert. Neben diesem Programm soliten
die StadtebauférderungsmaBnahmen weitergefihrt werden, um die Substanzerhaltung nicht
zu gefahrden. Da die soziale Problematik des Wohnungsmarktes nicht durch diese Methode
der Objektfdrderung geldst werden kann, solite weiter das Wohngeld oder eine andere die
Einkommenssituation des Haushalts berlicksichtigende Unterstiitzung im Mittelpunkt ste-
hen. Deren Ausgestaltung miBte noch starker auf die Strukturmerkmale der tatsichlich be-
dirftigen Personen zugeschnitten werden. Zusétzliche Mitte! fir diese Mafnahmen kénnten
aus einem Abbau der Programme zur Eigentumsférderung gewonnen werden.

Ob die beschlossenen MaBnahmen positive Effekte auf den Markt haben werden, wird da-
von abhangen, ob die Renditeerwartungen potentieller Investoren erfillt werden. Weiterhin
sind erhebliche Unsicherheiten auf dem Wohnungsmarkt zu erkennen: die kiinftige Entwick-
lung der realen Einkommen, die Entwicklung der Geburtenziffern, die Entwicklung der Haus-
haltsgréBe, Zahl und Zusammensetzung der Aus- und Umsiedler, der Zuwanderer aus der EG
und aus auBereuropaischen Staaten und schliefllich die Auswirkungen der sektoralen Struktur-
verdanderungen auf die regionale Verteilung der Arbeitsplatze.

Der gegenwartige Nachfrageliberhang betrifft weniger die landlichen Regionen, sondern
wird hauptsachlich in den Ballungsraumen registriert. Die Attraktivitat der Zentren basiert
auch fur Haushalte mit geringen oder gar keinem eigenen Einkommen (iberwiegend auf den
verfligbaren oder erhofften Arbeitsplatzen. Das bedeutet nicht, daB gerade fir Zuwanderer
aus dem Ausland nicht auch andere Faktoren bedeutsam sind.

Sicherlich fihren relativ billige Wohnungen auBerhalb der Ballungsraume nicht quasi auto-
matisch zur Wanderung von Arbeitskraften in diese Regionen und zur Schaffung von Arbeits-
platzen in dort liegenden Gemeinden. Im Rahmen von regionalpolitischen Konzepten zur Er-
héhung der Attraktivitat iandlicher Regionen spielen das Wohnen und das Wohnumfeld
durchaus eine Rolle. Innerhalb dieser Konzepte sollten daher die Rahmenbedingungen zur
Schaffung angemessener Wohnungen nicht auBer acht gelassen werden. Eine ausgewo-
gene Wohnungspolitik darf die Férderung nicht auf die Ballungsraume beschranken. Schlie3-
lich sind die héheren Mieten und die Enge des Wohnungsmarktes auch ein Indikator far ho-
here Ballungskosten. Die staatliche Foérderung sollte die regionalen Kostenunterschiede
nicht vollstandig nivellieren; die Wohnungsbaupolitik solite in keinem Falt die Chance verbauen,
daB Haushalte die Ballungsraume verlassen und da8 Unternehmungen sich zu Investitionen
und damit zur Schaffung von Arbeitsplatzen auBerhalb der Ballungsraume entschliefen.
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