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ZEITGESPRACH

Brauchen wir mehr sozialen
Wohnungsbau?

Angesichts der aktuellen Engpédsse auf dem Wohnungsmarkt
insbesondere in den Ballungsrdumen wird wieder ein verstarkter Neubau
von Sozialwohnungen gefordert. Kénnen hierdurch die Probleme geldst werden?
Dr. Oscar Schneider, Gerhard Jahn und Theodor Paul nehmen Stellung.

Oscar Schneider

Das soziale Element in der Wohnungspolitik starken

ie Frage nach dem Stellenwert

des sozialen Wohnungsbaus
stellt sich aus zwei Grunden: Er-
stens gehen die Sozialmietwohnun-
gen der 50er Jahre in den freien
Wohnungsmarkt tiber, das heif3t, die
Miet- und Belegungsbindungen fir
diese Wohnungen entfallen. Zwei-
tens wird angesichts der aktuellen
Engpasse am Wohnungsmarkt wie-
der ein verstarkter sozialer Woh-
nungsbau gefordert, um auf soziale
Probleme antworten zu kénnen.

Die gegenwartige Wohnungs-
marktsituation ist vor allem gekenn-
zeichnet durch einen kraftigen An-
stieg der Wohnungsnachfrage. Die
Ursache datfir liegt vor allem in den
Einkommenssteigerungen der letz-
ten Jahre. Die Realeinkommen der
privaten Haushalte sind allein inden
letzten drei Jahren um 12 % gestie-
gen. Es muB davon ausgegangen
werden, daB die Nachfrage nach
Wohnraum mindestens gleich stark
wéchst wie das Einkommen. Hinzu
kommt auf der Nachfrageseite der
starke Zustrom von Aussiedlern und
Zuwanderern seit Mitte 1988. Das
Angebot ist dieser Nachfragesteige-
rung nicht schnell genug gefolgt.
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Erst allmahlich reagieren die Inve-
storen auf die sprunghaft gestie-
gene Nachfrage. Diese Reaktionen
brauchen aber Zeit, weil Investi-
tionsplane erst in ein bis zwei Jah-
ren umgesetzt werden kdnnen.

Das Bild am Wohnungsmarkt ist
gegenwartig durch zwei sich schein-
bar widersprechende Befunde ge-
kennzeichnet. Einerseits zeigen die
Ergebnisse der Volkszahlung vom
Mai 1987, daB die Versorgung mit
Wohnraum einen hohen Stand er-
reicht hat. Seit der letzten Zahlung
im Jahre 1968 ist die Anzah! der
Wohnungen um ein Drittel und die
Wohnflache sogar um die Halfte ge-
stiegen. Dieser im Durchschnitt un-
bestreitbar sehr guten Wohnungs-
versorgung stehen empfindliche
Engpasse auf dem Wohnungs-
wechslermarkt gegentliber. Der
deutliche Nachfragetiberhang fuhrt
dazu, daB3 Wohnungssuchende nur
schwer eine Wohnung finden. Be-
sonders schwer tun sich einkom-
mensschwache Haushalte, und es
kommt unbestreitbar zu Wohnungs-
notfallen. Auch wenn die absolute
Zah! der Dringlichkeitsfalle und Not-
falle vergleichsweise geringist, wird

deutlich, daf3 die soziale Absiche-
rung an dieser Stelle unzureichend
ist.

Die jingste Entwicklung hat uns
wieder einmal vor Augen gefiihrt,
daB sich der Wohnungsmarkt bei
sténdig steigendem Versorgungsni-
veau in Zyklen entwickelt. Phasen
der Anspannung und Entspannung
wechseln sich ab.

Das Thema ,,neue Wohnungsnot*
kommt in bestimmten zeitlichen Ab-
standen Immer wieder hoch. Ob-
woh! Mitte der 60er Jahre bereits
von einem weitgehenden Ausgleich
von Angebot und Nachfrage gespro-
chen wurde, gab es mehrfach er-
hebliche Engpasse auf dem Woh-
nungsmarkt. In den Jahren 1971/72,
1980/81 und jetzt wieder seit 1988
wurden diese Engpasse aus der
Sicht der Wohnungssuchenden und
Betroffenen auch als ,neue Woh-
nungsnot* bezeichnet. Das Pro-
blem besteht also nicht in der durch-
schnittlichen Versorgung der Bevél-
kerung, sondern darin, daB Woh-
nungssuchende auf einen ,leerge-
fegten* Wohnungswechslermarkt
stoBBen. Wer in einer solchen Situa-
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tion umziehen muB, hat wenig da-
von, daB mehr als 95 % der Haus-
halte wohnungsmaBig gut versorgt
sind. Er kann meist auch nicht war-
ten, bis das allgemeine Angebot
wieder steigt.

Erwerb von Belegungsrechten

Es besteht kein Zweifel, daf3 die
soziale Absicherung durch das
Wohngeld fir diese Falle allein nicht
ausreichend ist. In den zyklisch auf-
tretenden EngpaBphasen muf3 es
mehr Mdglichkeiten geben, Dring-
lichkeitsfalle und Notfélle unterzu-
bringen. Die Antwort auf die Frage
~Brauchen wir mehr sozialen Woh-
nungsbau?* heift deshalb: Wir
brauchen mehr Belegungsrechte
zugunsten sozial schwacher Haus-
halte in EngpaBsituationen. Vor al-
lem die Stadte und Gemeinden
mussen Vorsorge treffen, damit sie
Wohnungen verfigbar haben und
zuganglich machen kénnen flr
Haushalte, die einen dringlichen
Wohnungsbedart haben und nicht
zwei bis drei Jahre warten kdnnen,
bis das Angebot wieder nachgezo-
gen hat.

Die entspannte Situation auf dem
Wohnungsmarkt Mitte der 80er
Jahre hat vielfach den Eindruck ent-
stehen lassen, daB sich solche Eng-
paBprobleme in Zukunft nicht mehr
ergeben wirden. Deshalb haben
auch Stadte und Gemeinden sich
nicht intensiv darum bemduht, Bele-
gungsrechte zu verldngern bzw. zu
erwerben. Aus den jingsten Erfah-
rungen ist die Lehre zu ziehen, daB3
wir fur zukdnftige Versorgungseng-
passe bei sozial schwachen Haus-
halten vorsorgen mussen. Dies ist
eine gemeinsame Aufgabe von
Kommunen, Landern und Bund. Es
mul3 darum gehen, systematisch
die Verfugbarkeit von Wohnungen
fir die genannten Gruppen zu ver-
bessern.

Die Stadte und Gemeinden brau-
chen in groBerem Umfang Bele-
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gungsrechte fir Wohnungen, so
dan sie vorrangig Dringlichkeitsfélle
unterbringen kénnen. [n diesem Zu-
sammenhang stellt sich die Frage,
wie Belegungsrechte am glnstig-
sten erworben bzw. verlangert wer-
den konnen. Es gibt eine Vielzahl
von Moglichkeiten, solche Bele-
gungsrechte zu erwerben. Der Neu-
bau von Sozialwohnungen ist nur
ein Weg. Dieser Weg zum Erwerb
von Belegungsrechten ist leider ver-
gleichsweise teuer, weil die Bele-
gungsrechte in teuren Neubauwoh-
nungen erworben werden missen
und weil gleichzeitig viel Geld fir die
Mietverbilligung aufzuwenden ist.
Daneben missen sich kunftig die
Anstrengungen vornehmlich darauf
richten, vorhandene Belegungs-
rechte zu verldngern und auch Bele-
gungsrechte im Bestand zu erwer-
ben.

Bau von Sozialwohnungen

Bereits in der Vergangenheit
wurde in einigen Ansatzen erprobt,
wie dieser Weg beschritten werden
kann. Ein erfolgversprechender
Weg fur die Zukunft scheint darin zu
liegen, auf vertraglicher Basis Bele-
gungsrechte zu vereinbaren. Der
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wichtigste Ansatzpunkt hierflr sind
gemeinnitzige Wohnungsunterneh-
men, die Uber einen gréBeren Be-
stand einfacher, alterer Wohnungen
verfigen. Selbstverstandlich kén-
nen auch private Vermieter in sol-
che Vertrdge einbezogen werden.
SchlieBllich ist auch dartber nachzu-
denken, wie Bindungen, die im Zu-
sammenhang mit dem sozialen
Wohnungsbau erworben wurden,
kunftig verlangert werden kénnen.
Hierzu ist es ndétig, neue Modelle
und Wege zu entwickeln. Dabei gilt
es, die unterschiedlichen Voraus-
setzungen und Bedingungen auf
der kommunalen Ebene sehr flexi-
bel zu nutzen.

Diese Méglichkeiten, namlich Be-
legungsbindungen im Bestand zu
erwerben, brauchen Zeit und kon-
nen sicherlich nicht in einer Phase
der hdchsten Anspannung des
Wohnungsmarktes leicht erreicht
werden. Deshalb ist vor allem in der
gegenwartigen Zeit ein zusatzlicher
Bau von Sozialwohnungen unver-
meidlich, um auf diese Weise den
Bestand an Belegungsrechten zu
erhéhen. Deshalb hat der Bund
seine Anstrengungen im sozialen
Wohnungsbau erheblich verstarkt
und ein Programm von 1,25 Mrd.
DM flur 1990 beschlossen. Selbst-
verstandlich weil} ich, daB mit dem
Neubau von Sozialwohnungen
viele Probleme verbunden sind.
Deshalb muB das Schwergewicht
allmabhlich verlagert werden auf den
Erwerb von Belegungsrechten im
Bestand. Ziel der Politik muB3 es
sein, die soziale Absicherung wirk-
sam zu verbessern und die knap-
pen offentlichen Mittel effektiv ein-
zusetzen. Die von mir eingeleitete
Jkonzertierte  Aktion* hat den
Zweck, das soziale Element in der
Wohnungspolitik zu starken sowie
die Anstrengungen aller gesell-
schaftlichen Gruppen und staatli-
chen Ebenen zu verstarken und zu
koordinieren.

WIRTSCHAFTSDIENST 1989/1V
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Gerhard Jahn

Fur eine stetige Férderung des Sozialwohnungsbaus

und, Lander, Gemeinden ...
haben den Wohnungsbau unter
besonderer  Bevorzugung des
Baues von Wohnungen, die nach
GroBe, Ausstattung und Miete oder
Belastung fur die breiten Schichten
des Volkes bestimmt oder geeignet
sind (sozialer Wohnungsbau), als
vordringliche Aufgabe zu férdern.
. Die Foérderung soll eine ausrei-
chende Wohnungsversorgung aller
Bevdlkerungsschichten  entspre-
chend den unterschiedlichen Wohn-
bedirfnissen  ermdglichen und
diese namentlich fir diejenigen
Wohnungssuchenden  sicherstel-
len, die hierzu selbst nicht in der
Lage sind. ..." So heiBtesin § 1
des Zweiten Wohnungsbaugeset-
zes, das am 1. Juli 1956 in Kraft trat.
Entstanden ist das Gesetz in einer
Zeit allgemeiner Wohnungsnot, die
zwar langst iberwunden ist. Der ge-
setzliche Auftrag ist aber unverén-
dert gliltig: Wohnungsbauférderung
und Wohnungsversorgung als 6f-
fentliche Aufgabe.

Auch 1989 ist eine , ausreichende
Wohnungsversorgung aller Bevol-
kerungsschichten® keineswegs ge-
wahrleistet. Wohnungsmangel und
neue Wohnungsnot sind Wirklich-
keit — obwohl oder gerade weil die
Mehrzahl der Birger gut oder zu-
mindest ausreichend versorgt ist.
Finf Prozent der Haushalte, so
schatzt die Bundesregierung, ha-
ben Probleme, eine geeignete Woh-
nung zu finden, das sind 1,3 Mill.
Haushalte mit wenigstens 3 Mill.
Menschen; ein Finftel von ihnen
sind laut Bundesregierung ,echte
Notfalle*. Wohnungsnot 1989 heift,
daB Hunderttausende beengt oder
qualitativ schlecht untergebracht
sind, unter teilweise menschenun-
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wiurdigen Bedingungen, in Notunter-
kiinften und Behelfsquartieren hau-
sen missen.

33 Jahre nach Inkrafttreten des
Zweiten Wohnungsbaugesetzes ist
dies auf den ersten Blick uberra-
schend, galten doch die Probleme
der Wohnungsversorgung als weit-
gehend geldst. Noch am 30. Juni
1988 stelite die Bundesregierung in
ihrer Antwort auf eine Grofle An-
frage der SPD-Bundestagsfraktion
fest: ,Die Wohnungsversorgung hat
ein quantitativ und qualitativ hohes
Niveau erreicht; der Wohnungs-
markt ist global ausgeglichen”
(Drucksache 11/2606). Eine bemer-
kenswerte Fehleinschatzung: Nach
der Volkszahlung stehen rund eine
Million Wohnungen nur noch ,auf
dem Papier” der Wohnungsstatistik;
zudem durften mehrere hunderttau-
send Wohnungen dem Wohnungs-
markt nicht zur Verfigung stehen,
weil es sich um Zweit- und Ferien-
wohnungen oder um ,unechte* Ein-
liegerwohnungen in Zweifamilien-
hausern handelt, die nur aus steuer-
lichen Grinden errichtet wurden.

Eine bis Mitte der 80er Jahre an-
haltende Nachfrageschwache
wurde lange Zeit als Marktsattigung
interpretiert. Die Bundesregierung
sprach vom ,Mietermarkt, der Zen-
tralverband der Deutschen Haus-,
Wohnungs- und Grundeigentimer
verkindete, eine Million Wohnun-
gen stinden leer. Voribergehend
gab es tatsachlich einige hundert-
tausend leerstehende Wohnungen
und Vermietungsschwierigkeiten,
vor allem in strukturschwachen Re-
gionen, Gebieten mit hoher Arbeits-
losigkeit und in bestimmten Grof3-
siedlungen.

Schon im Frihjahr 1987 bahnte
sich die Wende amWohnungsmarkt
an. Vor allem in den GroBstadten
und Ballungsrdumen wurden die —
latent immer vorhandenen — Nach-
fragefaktoren marktwirksam: die
Zunahme der Haushalte, auf jahr-
lich etwa hunderttausend ge-
schétzt, die anhaltende Tendenz zu
kleineren Haushalten mit relativ ho-
herem Wohnflachenbedarf, der Wie-
deranstieg der Realeinkommen,
der Beziehern zumindest durch-
schnittlicher Einkommen erlaubte,
den lange Zeit zurlckgestellten
Wunsch nach einer gréfleren und/
oder komfortableren Wohnung zu
verwirklichen. 1987 traten als zu-
satzliche Nachfrager verstarkt die
Spétaussiedler aus den Ostblock-
landern und die Zuwanderer aus
der DDR auf, die Gberhaupt erst ein-
mal mit Wohnraum versorgt werden
mussen.

Inzwischen hatte das Wohnungs-
angebot auf die falschen politischen
Signale (,Marktsattigung!”, ,Mieter-
markt!“) reagiert. Von 1984 bis 1988
hat sich der Wohnungsneubau fast
halbiert, von rund 398000 auf rund
208000 Wohneinheiten.  Der
Neubau von Mietwohnungen ver-
kimmerte zur RestgréBe: 1984
waren es schatzungsweise 90000,
1988 noch etwa 30000. Das Miet-
wohnungsangebot insgesamt
schrumpft: Nach Schatzungen des
Deutschen Instituts fir Wirtschafts-
forschung, Berlin, verschwinden
durch AbriB, Zweckentfremdung
und die Umwandlung in Wohnungs-
eigentum jahrlich etwa 130000
Mietwohnungen vom Markt.

Die Wohnungspolitik insbeson-
dere der Bundesregierung hat den
Rackgang des Angebots noch be-
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schleunigt. Die angebliche Markt-
sattigung war Rechtfertigung, den
ordnungspolitisch gewollten Rick-
zug des Staates aus der Wohnungs-
politik einzuleiten. Grundsatzlich
soll die Wohnungsversorgung
«marktwirtschaftlich organisiert*
sein, die soziale Absicherung ein-
kommensschwacher Haushalte soll
das Wohngeld leisten.

Folgerichtig zog sich der Bund
schrittweise aus dem sozialen Woh-
nungsbau zurlck, seit 1986 wird der
aligemeine soziale Mietwohnungs-
bau Uberhaupt nicht mehr geférdert.

Dies sei Aufgabe der Lander, die
sich allerdings, teils aus Geldknapp-
heit, teils mit der gleichen Begrin-
dung wie der Bund ebenfalls aus
dem sozialen Wohnungsbau zu-
riickgezogen haben: 1983 wurden
noch mehr als 104000 Wohnungen
Offentlich geférdert, davon 59000
Mietwohnungen. 1988 waren es ins-
gesamt noch knapp 41000, davon
ein gutes Viertel Mietwohnungen.

Folgerichtig fGr marktwirtschaft-
lich orientierte Wohnungspolitik ist
es auch, den Bestand von derzeit
noch etwa drei Millionen Sozialmiet-
wohnungen ,ausbluten* zu lassen:
Durch planméfige oder vorzeitige
Ruickzahlung der offentlichen Darle-
hen werden bis etwa 1995 die ge-
setzlichen Preis- und Belegungsbin-
dungen fur rund die Hélfte des Be-
standes auslaufen. Folgerichtig war
schlieBllich auch der BeschluB, die
gesetzlichen Bindungen fur die ge-
meinnitzige  Wohnungswirtschaft
mit rund 3,4 Mill. Wohnungen aufzu-
heben und sie 1990 in den freien
Markt zu Gberfihren.

Die Folgen von Fehleinschatzun-
gen und Fehlentscheidungen sind
inzwischen fur jedermann erkenn-
bar: In weiten Teilen der Bundesre-
publik Deutschland, wenn auch mit
Schwerpunkt in GroBstadten und
Ballungsrédumen, ist der Wohnungs-
markt leergefegt, trifft eine wach-
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sende Nachfrage auf ein schrump-
fendes Angebot an Mietwohnun-
gen. Wohnungssuchende bekom-
men dies unmittelbar zu splren, in
Form drastisch gestiegener und
weiter steigender Mietforderungen.
Im Wetthewerb um das knappe An-
gebot haben einkommensschwa-
che Nachfrager und am Wohnungs-
markt benachteiligte Haushalte,
z. B. Familien mit Kindern, Alleiner-
ziehende, Aussiedler, bestimmte
Ausléndergruppen, Studenten,
keine Chance. Zahlungskraftige
Nachfrager kénnen sich - wenn
auch um den Preis hoher Mieten —
nahezu jeden Wohnwunsch erfil-
len, die anderen mlssen sich immer
haufiger mit unzureichenden Wohn-
bedingungen begniigen. Gerade
sie sind auf preiswerten Wohnraum
angewiesen, der bundesweit zur
Mangelware geworden ist.

Durch frei finanzierten Neubau
kann dieser Mangel nicht beseitigt
werden; kostendeckende Mieten
sind am Markt selten zu erzielen,
der Kreis der méglichen Nachfrager
beschrankt sich auf Bezieher hdhe-
rer Einkommen. Investoren
scheuen das Risiko der extrem
langfristigen Anlage im Wohnungs-
bau, zumal es hochrentable Alterna-
tiven gibt. ,Ein Bauherr von Miet-
wohnungen muB sich heute darum
sorgen, ob er in 10 oder 20 Jahren
dberhaupt noch Mieter findet. Je
weniger der Hausbesitzer mit Wert-
steigerungen von Gebd&uden rech-
nen kann, um so hdher muB die
Mietrendite sein, soll sich der Neu-
bau lohnen. Von einem Mietenni-
veau, bei dem die laufende Rendite
den Einsatz von Eigenkapital lohnt,
sind wir noch weit entfernt. Selbst
die horrenden Mieten von 20,— DM/
gm, die man aus Minchen und
Frankfurt hért, reichen dazu bei
Neubauten noch nicht aus. . .. Die
Mieten werden weiter steigen, ohne
dafl sich der Mietwohnungsbau
merklich belebt.* (Professor Wolf-

ram Engels in der ,Wirtschafts-
woche"” vom 6. 1. 1989.) Das markt-
wirtschaftliche Konzept wird also zu
keiner sparbaren Angebotsauswei-
tung fluhren; daran werden auch
neue Abschreibungserleichterun-
gen nichts andern.

Wohngeld starkt zwar die Kauf-
kraft einkommensschwacher Haus-
halte, es entlastet im Einzelfall. Die
direkte Forderung des Mietwoh-
nungsbaues kann es nicht erset-
zen, die Subjektfdrderung ist keine
Alternative zur Objektférderung. So
wie Arbeitslosenhilfe keine Arbeits-
platze schafft, baut Wohngeld keine
Wohnungen und gibt denen kein
Dach Uber dem Kopf, die am freien
Markt keines finden kénnen. Speku-
lativ ist die Annahme, Uber eine
Starkung der Wohnkaufkraft werde
Wohngeld zumindest langfristig
auch eine Angebotsausweitung be-
wirken. Der Wohnungsmarkt ist vor
allem ein Bestandsmarkt. Deshalb
ist es viel wahrscheinlicher, daB
Wohngeld auf Dauer Uber stei-
gende Mieten abgeschopft wird,
ohne daf} zusétzliche Neubauinve-
stitionen ausgel6st werden — zumal
die besonders hohen Neubaumie-
ten ohnehin nicht wohngeldfahig
sind.

Gemessen an ihren bisherigen
und an den zu erwartenden Ergeb-
nissen kann eine grundsatzlich
marktorientierte  Wohnungspolitik
nicht das Wohnungsangebot bereit-
stellen, das gegenwartig und in ab-
sehbarer Zukunft gebraucht wird.
Dieses Angebot ist als sozialer
Wohnungsbau seit 1956 gesetzlich
definiert. Bund, Lander und Ge-
meinden mussen diesen gesetzli-
chen Auftrag in den nachsten Jah-
ren wieder ernst nehmen, wenn die
Versorgungsprobleme sozial befrie-
digend geldst werden sollen. Not-
wendig ist eine stetige und bedarfs-
gerechte Forderung des sozialen
Mietwohnungsbaues. Um die Ver-
sdumnisse der jungsten Vergangen-

WIRTSCHAFTSDIENST 1989/1V



ZEITGESPRACH

heit und den zu erwartenden Mehr-
bedarf auszugleichen, ist es not-
wendig, bis Anfang der 90er Jahre
jahrlich etwa 100000 neue Sozial-

mietwohnungen offentlich zu {or-
dern. Ziel muf3 es sein, moglichst
langfristige Preis- und Belegungs-
bindungen zu schaffen, mit denen

eine angemessene Wohnraumver-
sorgung auch der Haushalte sicher-
gestellt werden kann, die dies aus
eigener Kraft nicht konnen.

Theodor Paul

Der soziale Wohnungsbau hat sich als wenig sozial erwiesen

ach Jahrzehnten des Nach-

frageliberhanges hat die Woh-
nungsversorgung in der Bundes-
republik Deutschland den Stand er-
reicht, auf den die Wohnungspolitik
seit Ende des Zweiten Weltkrieges
hingearbeitet hat. Der Nachholbe-
darf anWohnraumist gedeckt"’, ver-
kindete das Bundesministerium fur
Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau im Jahresbericht der
Bundesregierung 1987. Kaum ein
Jahr spéter wird wieder von ekla-
tanten Wohnungsversorgungsman-
geln und Uberproportional steigen-
den Mieten gesprochen. Obwohl
die Wohnungsversorgung einen
quantitativ. und qualitativ guten
Stand erreicht hat, sind regicnale
und sektorale Engpdsse zu ver-
zeichnen. Wachsende Nachfrage
trifft auf ein nicht ausreichendes An-
gebot. Vor allem in den Ballungsrau-
men sind in jlingster Zeit Versor-
gungsengpasse bei preiswertem
Wohnraum sichtbar geworden.

Aufgrund der Auswertung der
Volkszahlung ist festzustellen, daB
die Gesamtzahl der Wohnungen
seit der letzten Gebaudezahlung im
Jahre 1968 um 6,6 Mill. Wohnungen
oder knapp 35 % zugenommen hat,
die Bevolkerung hingegen seit der
Volkszahlung 1970 lediglich um
423000 oder 0,7 % gestiegen ist?.
In den meisten Stadten ist die Ein-
wohnerzahl zurlickgegangen, die
Zahl der Wohnungen hat jedoch be-
tréchtlich zugenommen.

Die Behauptung, die Wohnungs-
z&hlung habe eine Defizit an Woh-
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nungen in Héhe von einer Million er-
geben, ist vollig abwegig. DaB die
Zahlen aus der Wohnungsfort-
schreibung nach unten zu korrigie-
ren sind, war nicht neu, denn die Ba-
sis dieser Fortschreibung, die Ge-
baude- und Wohnungszéhlung
1968, liegt bereits zwanzig Jahre zu-
rick. In einem derart langen Zeit-
raum haben sich zwangslaufig Un-
genauigkeiten eingestellt. Es war
bekannt®, daB die fortgschriebenen
Zahlen zu hoch sind, weil nur die re-
gistrierten Abrisse erfaBt werden,
nicht dagegen das Zusammenle-
gen von Wohnungen, Einliegerwoh-
nungen, die nicht mehr vermietet
werden, die Teilung von Grof3woh-
nungen und die Umwidmung fir an-
dere Nutzungen. Wenn in Zukunft
gréBere Ungenauigkeiten durch
Fortschreibungen vermieden wer-
den sollen, ist es dringend erforder-
lich, Direktbefragungen in vertret-
bar kirzeren Zeitabstanden durch-
zufdhren.

Was ist passiert, daB das woh-
nungspolitische Klima in der Bun-
desrepublik sich so grundlegend ge-
andert hat? Die Faktoren, die ge-
genwadrtig zu der wirksamen Nach-
fragesteigerung auf den Wohnungs-
markten gefiihrt haben, sind vor al-
lem die kréftig gestiegenen Realein-
kommen, das heiratsfahige Alter
der geburtenstarken Jahrgénge,
der Anstieg von Ehescheidungen
und EheschlieBungen, das relative
Anwachsen der Studentenzahlen,
die den Wohnungsmarkt der Stadte
mit Universitdten und Fachhoch-

schulen belasten, sowie die enorme
Erhéhung der Zuwanderungsquote
aus dem Ausland und die man-
gelnde Rentabilitat beim Mehrfami-
lienwohnungsbau.

Die Forderungen, um die zutage
getretenen Engpésse zu Gberwin-
den, konzentrieren sich auf die Ver-
starkung des sozialen Wohnungs-
baus. Mit dem Staat als Bauherren
oder Forderer des sozialen Woh-
nungsbaues haben wir in den ver-
gangenen Jahren so viele schlechte
Erfahrungen gesammelt, daB uns
auch die gegenwartigen Schwierig-
keiten der Wohnungsversorgung
nicht dazu verleiten sollten, sie zu
wiederholen. Schon 1984 beklagte
Wolfgang Nagel, der neue fur den
Wohnungsbau in Berlin zustandige
SPD-AL-Senator, das das Finanzie-
rungssystem des sozialen Woh-
nungsbaues aus den Fugen gera-
ten sei'. Nach Ansicht des baden-
wirttembergischen  Ministerpréasi-
denten Spéth sind mit der herkdmm-
lichen Férderung des sozialen Woh-
nungsbaus die derzeitigen Eng-
passe auf dem Wohnungsmarkt
nicht zu beheben. Der Wohnungs-
bedarf sowoh! der einheimischen

' Jahresbericht der Bundesregierung 1987,
S.593.

2 vgl. 0. V.: Volkszahlung ‘87 — Fast 1,3 Millio-
nen Deutsche weniger, in: Statistisches Bun-
desamt, Mitteilung tar die Presse.

3 Vgl. 0. V.: Erste Ergebnisse der Volkszah-
lung, in: Wirtschaft und Statistik, Heft 12/1988,
S.829ff.

* 0. V:: Sozialwohnungen billiger bauen, in:
Mieter Magazin Berlin, 3/1984, S. 19.

® 0. V.: Mehr Sozialwohnungen gefordert, in:
FAZ vomn 2. Marz 1989.
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Blrger als auch der Aussiedler
zwinge zu neuen Uberlegungen®,

Die Bundesregierung trug der in
der Vergangenheit vorgetragenen
Kritk an den bisherigen Foérde-
rungswegen des sozialen Woh-
nungsbaus Rechnung und beschritt
einen neuen Weg. Sie schuf ein an-
deres Instrument der Wohnungs-
bauférderung, die sogenannte ,ver-
einbarte Forderung”®, um damit das
Forderverfahren im sozialen Woh-
nungsbau flexibler und fur Investo-
ren attraktiver zu gestalten. Durch
vergleichsweise geringe staatliche
Aufwendungen konnen so private
Wohnungsbauinvestitionen in mehr-
facher Hohe aktiviert werden. Den
Bewilligungsstellen der Lander wird
die Moglichkeit gegeben, Mietzins-
und Belegungsbindungen mit dem
Bauherrn frei vom herkdmmlichen
Kostenmiet- und Belegungssystem
unter Bericksichtigung des Forder-
effektes auszuhandeln. Der Deut-
sche Bundestag hat am 8. Dezem-
ber 1988 das entsprechende Woh-
nungsbauanderungsgesetz 1988
beschlossen, dem der Bundesrat
am 10. Februar 1989 zugestimmt
hat. Durch den damit eingefigten
neuen § 88 d des Zweiten Woh-
nungsbaugesetzes haben nunmehr
die Lander die Moglichkeit, dieses
neue Forderungsinstrument einzu-
setzen’. Bedauerlicherweise igno-
rieren mehrere Lander allerdings
diese neue Forderungsmaoglichkeit.

In der Vergangenheit haben die
Bundeslander es immer wieder ver-
standen, in der Offentlichkeit den
Eindruck zu erwecken, daf3 der
Bund fur den sozialen Wohnungs-

6 Hartwig Hamm: Aussiedlerwohnungs-
bauprogramm und vereinbarte Forderung. ein
neuer Weg im sozialen Wohnungsbau, in:
Deutsche Wohnungswirtschaft 3 89, S. 70 ff.

7 vgl. Klaus Wirth: Wohnungsbauande-
rungsgesetz 1988 und Forderung des Aussied-
lerwohnungsbaus, in: Neue Wirtschaftsbriefe
Nr. 12 vom 20. Marz 1989, S. 937 ff.

& vgl. Deutscher Bundestag, 11. Wahlperiode.
Drucksache 1174040, Mitverantwortung des
Bundes fur den Wohnungsbau, S. 3.
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bau zustandig sei. Nach der verfas-
sungsmaBigen Zustandigkeitsab-
grenzung gehort es zu den origina-
ren Aufgaben der Lander, den sozia-
len Wohnungsbau zu férdern und zu
betreiben. Der Bund kann nur Fi-
nanzhilfen nach Maf3gabe seiner Fi-
nanzkraft dafir zur Vertigung stel-
len. In den letzten Jahren haben die
Lander ihre Mittel far den sozialen
Wohnungbau starker zurtickgefihrt
als der Bund®. Die Freie und Hanse-
stadt Hamburg hat beispielsweise
statt iber 4000 Mietwohnungen im
Jahre 1982 im vergangenen Jahr
nur noch den Bau von 400 Mietwoh-
nungen gefordert. Dieses Verhalten
steht im Widerspruch zur Feststel-
lung der Bundesregierung in ihrem
sogenannten Instrumentenbericht
vom 1. Juni 1982, wonach den Lan-
dern eine erhdhte Verantwortung
bei der Losung von Wohnungsver-
sorgungsproblemen zugewachsen
ist?. Im Gbrigen hatte der Bund 1986
auf Verlangen der Lander die Forde-
rung des sozialen Wohnungsbaues
eingestellt und sich auf die Unter-
stlitzung der Eigentumsférderung
beschrankt.

Hoher Subventionsbedarf

Fur den sozialen Wohnungsbau
einschlieBllich des Aussiedler-Son-
derprogramms werden im Jahre
1989 vom Bund den Landern Fi-
nanzhilfen mit einem Gesamtvolu-
men von 1,05 Mrd. DM zur Verfu-
gung gestellt'’. Gleichwohl wird von
interessierter Seite immer wieder
die Forderung nach weiterer Ver-
starkung des sozialen Wohnungs-
baues erhoben. Die negativen Er-
fahrungen aus den wohnungspoliti-
schen MaBnahmen der Vergangen-
heit werden leider verdréngt. Die
Unzulénglichkeiten der Objektfor-
derung im sozialen Wohnungsbau
sind aber seit Jahren offenkundig.
Die Herstellungskosten fur eine
Wohnung sind Uber die Jahre derart
gestiegen, daB trotz immer héheren
staatlichen Aufwands immer weni-

ger subventionierte Wohnungen
hergestellt werden konnten. Pro
Wohnung miissen heute Férdermit-
te! in Hohe von mindestens 150000
bis zu 200000 DM eingesetzt wer-
den. Wenn nur zusatzlich 100000
Wohnungen auf diese Weise finan-
ziert werden sollen, waren damit Fi-
nanzmittel in Hohe von 15 Mrd. DM
erforderlich.

Der soziale Mietwohnungsbau al-
ter Pragung ist fiskalisch viel zu
teuer, vielfach unwohnlich undin ho-
hem MaBe verburokratisiert. Im
Jahre 1962 subventionierte der
Staat einen Quadratmeter Wohnfla-
che im sozialen Wohnungsbau mo-
natlich mit 1,26 DM. 1969 waren es
1,95 DM, 1977 waren es bereits 7,14
DM, und bis 1980 hatte sich der For-
derungsaufwand im Schnitt auf
tber 10~ DM je Quadratmeter
Wohnflache erhoht. Bereits Mitte
der achtziger Jahre war zur Errei-
chung einer noch vertretbaren An-
fangsmiete der Einsatz von Objekt-
subventionen in Hohe von bis zu
18,~ DM je Quadratmeter und Mo-
nat erforderlich.

Hinzu kommt, daB die Wohnbe-
rechtigung ftir eine Sozialwohnung
lediglich von den Einkommensver-
haltnissen beim Bezug der Woh-
nung abhangig ist. Steigt spater das
Haushaltseinkommen tber die
mafigeblichen  Einkommensgren-
zen hinaus, so darf der betreffende
Mieter gleichwohl die Wohnung wei-
ter bewohnen. Eine beschrankte
Fehlbelegungsabgabe fur Sozial-
wohnungen wurde nur in den Lan-
dern Bayern, Nordrhein-Westfalen,
Bremen und Berlin erhoben. Auf-
grund einer Verfassungsgerichts-
entscheidung" soll die Fehlbele-

® Vgl. Deutscher Bundestag. 9. Wahlperiode,
Drucksache 9/1708, S. 61.

' vgl. Deutscher Bundestag. 11. Wahlpe-
rode, Drucksache 11/4040, Mitverantwortung
des Bundes fur den Wohnungsbau, S. 3.

" Bundesverfassungsgericht, Beschluf3 vom
8. Juni 1988 — 2 BvL 9.85 und 3.86. in: Deut-
sche Wohnungswirtschaft 8/1988, S. 245 ff.,
siehe auch S.227.
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gungsabgabe auch auf Stadte und
Gemeinden mit weniger als 300000
Einwohnern ausgedehnt werden
kénnen. Bisher richtet sich die Hohe
der Abgabe nicht nach der Differenz
zwischen Sozialmiete und Markt-
miete, sondern nach festen Satzen.
Die Ungerechtigkeit wirde aber nur
dann beseitigt werden kdnnen,
wenn man die Abgabe so bemes-
sen wiirde, daB die Differenz zwi-
schen Sozialmiete und Marktmiete
ausgeglichen wirde.

Der Kreis der zum Bezug einer
Sozialwohnung Berechtigten tber-
stieg seit Beginn der Férderung bei
weitem die Zah! der Sozialwohnun-
gen. Die Anpassung der Einkom-
mensgrenzen an die allgemeine
Einkommensentwicklung fuhrte be-
reits 1982 nach den Feststellungen
des Wissenschaftlichen Beirats
beim  Bundeswirtschaftsministe-
rium dazu, daB die Zahl der Berech-
tigten doppelt so groB3 war wie die
Zahl der vorhandenen Sozialwoh-
nungen. Die damalige Bundesregie-
rung trat dieser Kritik mit dem Hin-
weis entgegen, dafB ,die Mehrzahl
der fir den Bezug einer Mietsozial-
wohnung Berechtigten in Altbau-
wohnungen oder in Eigenheimen
durchaus angemessen oder sogar
besser versorgt ist“'2. Leider wurde
versaumt, aus dieser Feststellung
die notwendigen Konsequenzen zu
ziehen und den Kreis der Berechtig-
ten auf die unteren Einkommens-
gruppen zu beschranken.

Der soziale Mietwohnungsbau
war in den letzten Jahren auch alles
andere als sozial. Es wurde haufig
nicht denen geholfen, die tatsach-
lich am ehesten dieser Hilfen be-
durft hatten. Die sozial-liberale Bun-
desregierung schrieb bereits in ih-
rem achten Subventionsbericht,
. .. daB innerhalb des preisgebun-
denen Wohnungsbestandes am

? Deutscher Bundestag, 9. Wahlperiode,
Drucksache 9/1708, Bericht der Bundesregie-
rung (iber das Zusammenwirken finanzwirksa-
mer, wohnungspolitischer Instrumente, S. 52.
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starksten Haushalte mit einem mitt-
leren Einkommen profitieren, einem
Einkommen also, das knapp unter-
halb der Einkommensgrenze des
§ 25 Il. WoBauG liegt"'3. Dies ist
zweifelsohne ein VerstoB gegen das
Sozialstaatsprinzip des Grundge-
setzes. Der frithere Prasident des
Bundesverfassungsgerichts Ernst
Benda betonte bereits vor Jahren,
daB es sozialstaatswidrig ist, wenn
die knappen 6ffentlichen Mittel nicht
den jeweils bedurftigen Burgern zu-
flieBen'™.

Ein bedeutsamer Mangel der Ob-
jektforderung liegt weiter darin, daf
abgesehen von den Gber Jahre hin
unterschiedlichen Mieten gleichwer-
tiger Sozialwohnungen die staatli-
che Férderung sich im Hinblick auf
die angestrebte Mietenverbilligung
als ein sehr aufwendiges Instru-
ment erwiesen hat. Der Bericht der
Bundesregierung lber das Zusam-
menwirken finanzwirksamer woh-
nungspolitischer Instrumente aus
dem Jahre 1982 stellt fest, ,,. . . daB
dem Einsatz objektbezogener Sub-
ventionen zur Senkung der Kosten-
miete um DM 10,— je Quadratmeter
und Monat bei einer Anfangsmiete
oft nur ein MietvorteilvonDM 2,50 je
Quadratmeter und Monat vergleich-
baren frei finanzierten Mietwohnun-
gen gegeniibersteht"™

Die Ballungszentren verfigen
Uber einen vergleichsweise hohen
Bestand an Sozialwohnungen. Die
erneute Anspannung auf diesen
Wohnungsmarkten steht nicht im
Zusammenhang mit einem Bevol-
kerungszuwachs, da die meisten
GroBstadte eine Abnahme ihrer Be-
volkerung zu verzeichnen haben. In
diesen Brennpunkten des Bedarfs
ist es offensichtlich nicht gelungen,
mit der Objektférderung des sozia-
len Mietwohnungsbaues die Situa-
tion zu verbessern. Vieles deutet
darauf hin, daB die hier relativ vor-
handene private Wohnkaufkraft in-
folge hoher staatlicher Férderungen

in andere Konsumbereiche abge-
flossen und nicht fur private Woh-
nungsbauinvestitionen aktiviert wor-
denist. Es kommt hinzu, dafl die Ge-
meinden ihr regionales Produzen-
tenmonopol in bezug auf die Bau-
landausweisung nicht oder nur ein-
seitig wahrgenommen haben. Viel-
fach fehlen hier der Wille und die Fa-
higkeit, auf die Nachfrage elastisch
und marktkonform zu reagieren.

Erforderliche Mafinahmen

In der gegenwdértigen Situation
waére der Staat verpflichtet, fir eine
gerechtere Verteilung der vorhande-
nen, haufig fehlbelegten Sozialwoh-
nungen zu sorgen. Viele, vor allem
altere Sozialwohnungen mit niedri-
geren Mieten sind durch Mieter be-
legt, deren Einkommen (iber der zu-
lassigen Obergrenze liegt, oder die
betreffende Personenzahl hat sich
im Laufe der Zeit stark vermindert,
so daB3 eine Unterbelegung der
Wohnung entstanden ist. Wenn ein
generelles Kiindigungsrecht in die-
sen Fallen nicht fir opportun gehal-
ten wird, sollte unverziglich eine
Umsetzungsaktion eingeleitet wer-
den, die finanziell abgemildert wer-
den kénnte, um schnell auf die sicht-
bar gewordenen Schwierigkeiten in
Ballungszentren zu reagieren und
die vorhandenen Sozialwohnungen
den wirklich Bedurftigen zur Verfu-
gung zu stellen. Mége weiter die Er-
kenntnis wachsen, daf3 ,unser Woh-
nungsbaufdrderungssystem™ unge-
recht, verschwenderisch, uneffektiv
und nicht mehr finanzierbar ist™.

'3 vgl. Bericht der Bundesregierung uber die
Entwicklung der Finanzhilfen und Steuerver-
glnstigungen tur die Jahre 1979 bis 1982 gem.
§ 12 des Gesetzes zur Forderung der Stabilitat
und des Wachstums der Wirtschaftvom 8. Juni
1967 (8. Subventionsbericht), Bundestags-
drucksache 9/986 vom 6. November 1981,
S.46.

“ Ernst Benda in: Recht der Arbeit 1981,
137, 140.

' Deutscher Bundestag. 9. Wahlperiode,
Drucksache 9/1708, Bericht der Bundesregie-
rung Uber das Zusammenwirken finanzwirksa-
mer, wohnungspolitischer Instrumente, S. 47.

6 Bauen und Siedeln, Nr. 1/Marz 1989, S. 1.
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