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ZEITGESPRACH

Reform des sozialen Wohnungsbaus

Die Bundesregierung hat dieser Tage einen Gesetzentwurf zur Reform des Wohnungs-
baurechts vorgelegt. Welche Anderungen der staatlichen Wohnungsbaupolitik sind darin
vorgesehen? Wie sind sie zu beurteilen?

Kurt Bodewig

Die neue Ausrichtung des sozialen Wohnungsbaus

er soziale Wohnungsbau her-

kommlicher Préagung ist in die
Jahre gekommen. Wir sind heute
in der glicklichen Lage, dass un-
sere Wohnungsversorgung so gut
ist wie nie zuvor. Hierzu hat der so-
ziale Wohnungsbau einen erhebli-
chen Beitrag geleistet. In den
Nachkriegs- und Aufbaujahren
stellte er den tragenden Pfeiler fir
die Wohnungsbautétigkeit insge-
samt dar.

In der Vergangenheit ist fir die
Wohnungspolitik viel Geld einge-
setzt worden, sowohl in den alten
wie in den neuen Bundesléandern.
Dies war notwendig und richtig. So
stellte der Bund allein seit 1990
nahezu 23 Mrd. DM Finanzhilfen
an die Lander fur den sozialen
Wohnungsbau bereit. Mit den
Komplementarmitteln der Lander
kamen damit 133 Mrd. DM zur
Férderung des Baus von Mietwoh-
nungen, zur Schaffung von Wohn-
eigentum sowie im Osten vor al-
lem zur Modernisierung und In-
standsetzung des Wohnungsbe-
standes zum Einsatz. Allein in die-
sem Zeitraum sind 870 000 Woh-
nungen mit direkten &ffentlichen
Hilfen geschaffen worden. Steuer-
liche Vergunstigungen fir den
Mietwohnungsbau und die Eigen-
tumsbildung kommen hinzu.

1994, 1995 und 1996 gab es ei-
nen gewaltigen Angebotsschub in
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der GroéBenordnung von jeweils et-
wa 600 000 Wohnungen in Ost und
West. Seit Anfang 1991 wurden im
Westen Uber 2,6 Mill. Wohnungen
geschaffen, gréBtenteils auBerhalb
des sozialen Wohnungsbaus. In
den neuen L&ndern wurden bis
1996 etwa 375000 Wohnungen
gebaut und etwa 3,5 Mill. Wohnun-
gen modernisiert. Dadurch hat
sich die Lage auf vielen Woh-
nungsmarkten nachhaltig ent-
spannt. Tatséchlich haben sich die
flichenmaBige Versorgung der
Haushalte und die Ausstattungs-
qualitdt der Wohnungen in sehr er-
freulichem MaBe verbessert, und
auch in der Wohneigentumsbil-
dung gibt es weitere Fortschritte.

Die neuen Lander haben im er-
sten Jahrzehnt nach- der Deut-
schen Vereinigung wohnungs-
politisch gesehen einen groBen
Sprung nach vorne gemacht. In
der Ausstattungsqualitét der Woh-
nungen ist eine deutliche Annéhe-
rung an die Kennziffern der alten
Lander festzustellen, so z.B. bei
der Versorgung mit modernen Hei-
zungen. Die Steigerung der Wohn-
eigentumsquote ist wesentlich
schneller vorangeschritten, als
dies zu Beginn des letzten Jahr-
zehnts erwartet werden konnte
(Anstieg von 1990 auf 1998 von
25% auf 31%).

Vollig falsch wére es nun, aus
der unbestreitbar guten allgemei-

nen Versorgung mit Wohnraum
den Schiuss zu ziehen, die Aufga-
ben des sozialen Wohnungsbaus
hatten sich erledigt. Zwar darf die
erfreuliche Bilanz gezogen wer-
den, dass nicht mehr allgemeiner
Wohnungsmangel das wohnungs-
politische Problem darstellt. Dies
bedeutet jedoch nicht, dass wir
uns zuriicklehnen und den Dingen
ihren Lauf lassen koénnten. Der
Wohnungsmarkt ist ein immer
wahrender dynamischer Prozess,
dér auch heute die Wohnungspoli-
tik vor immer neue Herausforde-
rungen stellt.

Sicherung der Wohnraum-
versorgung

Auch in Zeiten entspannter
Wohnungsmarkte gibt es Haushal-
te, die sich aus finanziellen Grin-
den nicht angemessen mit Wohn-
raum versorgen kdnnen oder die
aufgrund besonderer sozialer
Merkmale am Markt entweder auf
eine geringe Akzeptanz oder auf
ein geringes Angebot geeigneten
Wohnraums stoBen. Die Sicherung
der Wohnraumversorgung dieser
Haushalte gehért zu den elemen-
taren Aufgaben des Sozialstaates.

Ein wichtiges Element ist hier
das Wohngeld. Aber mit Wohngeld
allein kénnen die Probleme der
Haushalte, die Schwierigkeiten ha-
ben, eine angemessene Wohnung
zu finden, nicht geldst werden.
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Hierflr ist die Férderung des Woh-
nungsbaus weiterhin notwendig.
Sie ist ein wesentlicher Bestandteil
einer sozial verantwortlichen Woh-
nungspolitik. Hinzu kommt, dass
fur solche Haushalte angesichts
des beschieunigten Auslaufens
von Belegungsbindungen im So-
zialwohnungsbestand und _insge-
samt rickldufiger Bautatigkeit
zusatzlich Versorgungsengpéasse
entstehen koénnen. Allerdings ist
fur die Lésung der Wohnraumver-
sorgungsprobleme der Haushalte
das Regelwerk des klassischen
sozialen Wohnungsbaus zu starr
und nicht effizient genug.

Objektférderung weiterhin
notwendig

Standen im sozialen Wohnungs-
bau friher Mengeneffekte mit dem
Ziel im Vordergrund, fur breite
Schichten der Bevdlkerung neuen
Wohnraum zu schaffen, geht es
heute um bestimmte Gruppen von
Haushalten, die bei der Wohn-
raumversorgung aus unterschied-
lichen Grinden auf Hilfe durch
FoérdermaBnahmen angewiesen
sind. Angesichts der in weiten Be-
reichen funktionierenden Woh-
nungsmarkte und eines heute
groBen Bestandes an Wohnungen
sowie im Hinblick auf eine hdchst-
mogliche Effizienz des Fordermit-
teleinsatzes wollen wir den sozia-
len Wohnungsbau zu einer sozia-

len Wohnraumférderung weiterent-

wickeln, bei der die vorhandenen
Wohnungsbesténde
starker einbezogen werden.

Die Probleme, die sich der Woh-
nungspolitik heute stellen, kénnen
daher nicht mehr mit dem her-
kémmlichen Instrumentarium ge-
l6st werden. Hierzu werden wir
neue Wege beschreiten, um auch
vor dem Hintergrund der Notwen-
digkeit zu einer nachhaltigen Kon-
solidierung des Staatshaushalts im
Interesse der nachfolgenden Ge-
nerationen den Anforderungen des
Sozialstaatsprinzips gerecht zu
werden. Der Reformbedarf ist von
allen Seiten anerkannt.
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wesentlich .

-

Wir haben daher die Uberlegun-
gen zur Reform des Wohnungs-
baurechts erneut aufgegriffen,
zundchst Eckwerte hierfir vorge-
legt und damit den Dialog mit den
Landern, die ihrerseits den Re-
formbedarf stets betont hatten,
wieder aufgenommen. Die Baumi-
nisterkonferenz hatte diese Initiati-
ve begriiBt. Es wurde eine Bund-
Lander-Arbeitsgruppe eingesetzt,
die bis Ende Méarz 2000 beraten
und dann Gber die Ziele und Inhal-
te der Reform des Wohnungsbau-
rechts der Ministerkonferenz einen
einvernehmlich erstellten Bericht
vorgelegt hat. Am 26. Mai 2000 hat
die Bauministerkonferenz den Be-
richt der Bund-Lander-Arbeits-
gruppe zustimmend zur Kenntnis
genommen und das Bundesmini-
sterium fur Verkehr, Bau -und
Wohnungswesen aufgefordert, auf
der Grundlage der formulierten
Leitlinien einen Gesetzentwurf zur
Reform des Wohnungsbaurechts

vorzulegen. Dies geschah am
14.3.2001.
Die Autoren

_unseres Zeitgesprachs:

Kurt Bodewig, 45, ist Bundes-
minister far Verkehr, Bau- und
Wohnungswesen.

Dr. Michael Vesper, 48, ist Mi-
nister fir Stadtebau und Woh-
nen, Kultur und Sport des
Landes Nordrhein-Westfalen.

Anke Fuchs, 63, ist Prasiden-
tin des Deutschen Mieterbun-
des in Koin.

Dr. Friedrich-Adolf Jahn, 65,
ist Président des Zentralver-
bandes der Deutschen Haus-,
Wohnungs- und Grundeigen-
timer e.V. Haus & Grund in
Duisseldorf.

Prof. Dr. Johann Eekhoff, 59,
Staatssekretdr a. D., ist Direk-
tor des Instituts fir Wirtschafts-
politik an der Universitdt zu
Kéin.

Soweit zur Ausgangslage und
zum Verfahrensstand. Was bringt
nun die bevorstehende Reform
des sozialen Wohnungsbaus?

Entsprechend den von der
Bund-Lander-Arbeitsgruppe for-
mulierten Leitlinien soll das neue
Gesetz die Ziele und Zwecke
der sozialen Wohnraumforderung
deutlich herausstellen und die fir
die Durchfihrung notwendigen
Reglungen enthalten. Den Landern
wird es kunftig moglich, im Rah-
men des Gesetzes ihre eigenen
wohnungspolitischen Vorstellun-
gen zu verwirklichen. Beabsichtigt
ist also eine klare Festlegung auf
Inhalte und auch Grenzen der
kinftigen Férderung bei einer
groBtmaoglichen Flexibilitat hin-
sichtlich ihrer Durchfiihrung.

Zweck der Férderung

Zweck der sozialen Wohnraum-
férderung ist die Unterstiitzung bei
der Versorgung mit Mietwohnun-
gen und bei der Bildung selbstge-
nutzten Wohneigentums. Zielgrup-
pe sind kinftig Haushalte mit ge-
ringem Einkommen, die sich aus
eigener Kraft am Markt angebote-
ne, ihren Wohnbedlrfnissen ent-
sprechende Wohnungen nicht lei-
sten kénnen, sowie Haushalte, die
auf Grund der Zugehorigkeit zu
bestimmten sozialen Gruppen
oder wegen bestimmter person-
licher Merkmale auf Vorbehalte bei
den Vermietern stoflen. -

Daneben treten eine Reihe von
weiteren Zwecken, die jeweils mit
der Fdérderung verfolgt werden
kénnen. Zu nennen sind hier die
Stabilisierung von Wohngquartie-
ren, die Unterstlitzung ©6kologi-
scher Bauweisen, die Beachtung
der Grundsétze des barrierefreien
Bauens wie auch die Vorbildfunkti-
on, die dem geférderten Woh-
nungsbau hinsichtlich des kosten-
und flaichensparenden Bauens zu-
kommt.

Zur Bestimmung des Kreises
derjenigen, zur deren Gunsten die
kiinftige Férderung erfolgen soll,
werden Einkommensgrenzen bun-
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desrechtlich festgelegt, von denen
die Lander nach den &rtlichen und
regionalen wohnungswirtschaftli-
chen Verhiltnissen insbesondere
zur Beriicksichtigung bestimmter
Haushalte mit Zugangsproblemen,
zur Erhaltung sozial stabiler Be-
wohnerstrukturen oder im Rahmen
der Forderung selbstgenutzten Ei-
gentums abweichen kdnnen. Dies
entspricht der heute Uberwiegen-
den Praxis der sogenannten ver-
einbarten Forderung und ermdg-
licht einen zielgenauen Einsatz von
Fordermitteln.

Die Angleichung der Einkom-
mensbegriffe von Wohnraumfér-
derungs- und Wohngeldrecht be-
deutet eine wesentliche rechtsy-
stematische und verwaltungstech-
nische Vereinfachung.

Spielraum fiir die Lander

Ein weiteres Anliegen ist die Fle-
xibilisierung der Forderung. Hierzu
ist eine Neugestaltung des Férder-
instrumentariums ndétig. Das Ne-
beneinander der verschiedenen
Forderwege soll entfallen. Das
Bundesgesetz wird den Léandern
viel Spielraum flr ergdnzende Re-
gelungen einrdumen. Daher soll es
auch keine instrumentell bis ins
Einzelne geregelten Férdermetho-
de geben, wie dies beim derzeiti-
gen ersten Férderweg mit den um-
fangreichen Regelungen zur Ko-
stenmiete der Fall ist.

Durch diese Vereinheitlichung
der Foérderinstrumente wird die
Bindung der Bundesmittel an ei-
nen Einsatz fur eine bestimmte Art
der Férderung nicht mehr vorge-
schrieben. Die L&ander erhalten
den flir den Vollzug nétigen Ge-
staltungsspielraum, indem sie auf
Grundlage des neuen Gesetzes
weitgehend die Fordervorausset-
zungen festlegen. Hierzu wird in
der Férderzusage das verbindlich
gemacht, was in der jeweiligen
Forderbeziehung letztlich gelten
soll. Das Bundesrecht enthalt aber
diejenigen Vorschriften, die: zum
Vollzug der Férderung bundes-
rechtlich notwendig sind.

WIRTSCHAFTSDIENST 2001/Il1

Dies bedeutet fur die Férderung
von Mietwohnungen: Sie flhrt
stets zur Begriindung von Bele-
gungsbindungen. Ubergangswei-
se soll in den neuen L&ndern mit
Ricksicht auf die Belegungsbin-
dungen nach dem Altschuldenhil-
fegesetz hierauf verzichtet werden
kénnen. Bei der Art der Bele-
gungsbindungen hat die Forder-
stelle die Méglichkeit der Auswahl
zwischen dem allgemeinen -Bele-
gungsrecht, dem Benennungs-
recht und Besetzungsrecht.

Mittelbare Belegung

Als wichtiges neues Instrument
sei hier das Stichwort ,mittelbare
Belegung” genannt, die die Mdg-
lichKeit erdffnet, Belegungsbin-
dungen an anderen Wohnungen
als der geférderten Wohnung zu
schaffen. Hiermit wird ein Potenti-
al - meist preisglnstiger - Be-
standswohnungen erschlossen,
die fur einkommensschwache
Haushalte mdglicherweise sogar
ohne zusatzliche Wohnkosten-
entiastung erschwinglich sind. Die
mittelbare Belegung soll aber auch
der Konzentration von Problem-
haushalten vorbeugen und zu sta-
bilen Bewohnerstrukturen beitra-
gen. Vorhandene Belegungsbin-
dungen sollen mit Zustimmung der
Forderstelle auf andere Besténde
verlagert werden kénnen.

Die starkere Ausrichtung der
kinftigen sozialen Wohnraumf&r-
derung auf den Bestand findet ih-
ren Ausdruck auch darin, dass die
Begriindung von Belegungsbin-
dungen an vorhandenem Wohn-
raum als gleichberechtigter For-
dergegenstand neben die Schaf-
fung von neuem Wohnraum tritt.

Neu ist die Aufnahme von bun-
desrechtlichen Vorschriften Uber
den Kooperationsvertrag. Der Ko-
operationsvertrag ist ein 6ffentlich-
rechtlicher Vertrag zwischen Woh-
nungsunternehmen und Kommu-
nen, mit dem wohnungswirtschaft-
liche Interessen und kommunale
Zielsetzungen auf lokaler Ebene
dazu genutzt werden Kkénnen,

auBerhalb von den férmlichen For-
derzusagen vorhandenen Wohn-
raum flr die Wohnraumversorgung
nutzbar zu machen.

Flr die kiinftige Forderung wird
mit der Reform auch das offent-
liche Mietpreisrecht fliir Sozial-
wohnungen mit seinen von der all-
gemeinen Miet- und Einkommens-

~ entwicklung véllig abgekoppelten

Kostenmieten verabschiedet.

Erforderlich bleibt auch weiter-
hin eine Begrenzung der Mieten.
Hierflr gilt folgendes Konzept:
Grundlage ist das allgemeine Miet-
recht, insbesondere das Miet-
héherecht mit seiner Anwendung
des Vergleichsmietensystems, der
Kappungsgrenzen und des Mieter-
héhungsverfahrens. Hierbei kon-
nen im Forderverlauf Mieterhdhun-
gen bis zu der in der Férderzusage
festgelegten ,hdchstzulassigen
Miete“ zugelassen werden. Die
ortstbliche Vergleichsmiete muss
immer eingehalten werden.

Im Zusammenhang mit der
Festlegung der ,hdchstzuldssigen
Miete“ steht die Frage, ob und in-
wieweit damit zugleich Wohnko-
stenentlastungen verbunden wer-
den. Entscheidend muss hier die
Tragbarkeit der Wohnkosten fiir
die Zielgruppe der sozialen Wohn-
raumférderung sein. Dabei miis-
sen die Leistungen des Wohngel-
des, das Mietenniveau und das
Haushaltseinkommen des Mieters
und deren Entwicklungen beriick-
sichtigt werden.

Fehlférderung vermeiden

Hiermit zusammen hangt die
weitere Frage, wie Fehlférderun-
gen zu vermeiden oder auszuglei-
chen sind. Fehlfdrderungen kén-
nen entstehen, wenn sich das Ein-
kommen der Begtlinstigten im Ver-
lauf der Férderung erhoht und da-
mit die Entlastungswirkung der
Foérderung nicht mehr im bisheri-
gen Umfang gerechtfertigt ist.

Grundsatz ist, dass solche Fehl-
férderungen unter BerlUcksichti-
gung des Verwaltungsaufwandes
soweit wie mdglich vermieden
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werden sollen. In Betracht kommt
hier — wie Erfahrungen der Forder-
praxis zeigen - eine Gestaltung
der Wohnkostenentlastung in Ab-
héngigkeit von der Entwicklung
des jeweiligen Haushaltseinkom-
mens oder durch eine Verminde-
rung der Wohnkostenentlastung

nach den Bestimmungen der For-

derzusage — etwa durch eine de-
gressiv gesteuerte Férderung.

Wenn Fehiférderungen dennoch
entstehen, kommt die Erhebung
von Ausgleichsbetragen in Be-
tracht, wie sie heute mit dem Ge-
setz zum Abbau von Fehlsubven-
tionierung im Wohnungswesen be-
kannt sind. Die Ausgleichspflicht
soll nicht bundesrechtlich, son-
dern von den Landern auf der
Grundlage bundesgesetzlicher Er-
méchtigung und Flankierung gere-
gelt werden kdnnen.

Ergédnzt werden soll dieses Sy-
stem — dem Wunsch der Lander
entsprechend - durch bundes-
rechtliche Durchfihrungs- und
Sicherungsinstrumente. Dazu ge-
héren

U1 Grundlagen fir die Erteilung von
Wohnberechtigungsscheinen,

U] die Bindungen des Verfligungs-
berechtigten, die Wohnungen nur
an berechtigte Haushalte zu verge-
ben,

[l die Sicherung der héchstzulds-
sigen Mieten im Verhaltnis Forder-
stelle — Vermieter — Mieter,

[J die Voraussetzungen Uber die
Freistellung von den Belegungs-
bindungen und die nachtrégliche
Ubertragung von Belegungs- und
Mietpreisbindungen auf Tausch-
wohnungen - die sogenannte mit-
telbare Belegung im Bestand,

03 Vorschriften Uber Geldleistun-
gen bei GesetzesverstdBen, BuB-
geld bei Ordnungswidrigkeiten,
Verwaltungszwang und Datener-

“hebung.

Die Eigentumsbildung behéalt
auch im Rahmen der sozialen
Wohnraumfdrderung ihren Stellen-
wert; ihre Erweiterung auf den Er-
werb aus dem Bestand tragt dem
Umstand Rechnung, dass in den
nachsten Jahren mit einem wach-
senden Angebot alterer Eigenheime
zu rechnen ist, die besonders fiir
die preiswerte Versorgung von Fa-
milien mit niedrigem und mittleren
Einkommen geeignet sind. Fir die
Forderung des selbstgenutzten
Wohneigentums kommt es darauf
an, die Ergdnzungsfunktion zur Ei-
genheimzulage im Gesetz heraus-
zustellen. Um eine angemessene
Belastung zu erreichen, missen Ei-
genheimzulage, Einkommen und
Einkommensentwicklung des Haus-
halts — auch zur Vermeidung von
Fehiférderungen im Verlauf der For-
derung - beriicksichtigt werden.

Sozialwohnungsbestand
Das neue Wohnraumfdrderrecht
gilt fur die kiinftige Férderung. Fur

die auf der Grundiage des bisheri-
gen Rechts geforderten Sozial-
mietwohnungen bleibt es grund-
satzlich beim geltenden Recht. In
Teilen kdnnen jedoch auch die
neuen Regelungen angewendet
werden. Dies kommt z.B. in Be-
tracht fir die Ubernahme der neu-
en Vorschriften Uber die Einkom-
mensgrenzen, die Erteilung von
Wohnberechtigungsscheinen, die
Freistellung von Belegungsbin-
dungen und der Ubertragung von
Mietpreis- und Belegungsbindun-
gen, die sogenannte mittelbare
Belegung.

Die sogenannten Verwaltungs-
und Instandhaltungskostenpau-
schalen werden in bestimmter
Weise vereinfacht und indexiert,
was die turnusmaBigen Anpassun-
gen im Verordnungswege ersetzt.

Damit bleibt der vorhandene
Bestand an Sozialmietwohnungen
von insgesamt etwa 2 Mill. Sozial-
wohnungen des 1. Férderweges
und ca. 250000 Wohnungen des
3. Férderweges weiterhin rechtlich
gesichert, und die Mietpreisvortei-
le der Sozialmietwohnungen wer-
den nicht verandert.

Ich denke, dass wir hiermit ei-
nen Uberzeugenden und auf Dauer
tragfahigen Gesetzentwurf vorge-
legt haben. Das Gesetzgebungs-
verfahren soll bis zur Sommerpau-
se durchiaufen sein; das Inkrafttre-
ten des Gesetzes ist fUr den 1. Ja-
nuar 2002 vorgesehen.

Michael Vesper

Das kunftige Profil der Wohnungsbauférderung

~

Der neuen Bundesregierung ist
gelungen, was in der vergan-
genen Legislaturperiode noch ge-
scheitert war: In einem kooperati-
ven Verfahren mit den Landern hat
sie Eckwerte fiir eine Reform des
Wohnungsbaurechts aufgestellt.
Der jetzt vorliegende Gesetzent-
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wurf wird zur Zeit im Bundestag
und Bundesrat behandelt. So viel
Konsens iber die Zielsetzungen
einer Reform des Wohnungsbau-
rechts ist erfreulich, denn die
Reform des Wohnungsbaurechts
ist notwendig- und Uberfallig. Den-
noch lohnt es zu streiten, welches

Profil Wohnungsbauférderung
kinftig haben soll.

Neue Aufgaben
Wohnungsbauférderung ist kein
Relikt aus den Anfangen der Bun-

desrepublik, sondern hat auch
heute noch eine wichtige Funktion.
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Mit den Bau- und Forderleistungen
der vergangenen Jahrzehnte ist es
gelungen, gerade auch einkom-
mensschwache Haushalte mit an-
gemessenem Wohnraum zu ver-
sorgen. Dennoch sind in Nord-
rhein-Westfalen nach wie vor Uber
100000 Haushalte bei den kom-
munalen Wohnungsamtern gemel-
det, die eine Sozialwohnung su-
chen. Nachdem wir in den vergan-
genen Jahren einen Bauboom ver-
zeichnen konnten, sind die Geneh-
migungen und Fertigstellungen,
vor allem im Mietwohnungsbau,
jetzt rlicklaufig. Dieser Trend kann
uns in Zukunft Probleme bereiten.
Vor allem fur einkommensschwa-
che Haushalte in Ballungszentren
kénnte bezahlbarer Wohnraum
schon bald wieder zu einem knap-
pen Gut werden.

Staatliche Wohnungspolitik -
das stellt der Gesetzentwurf zu
Recht heraus — kann nicht mehr
vorrangig auf eine Ausweitung des
Wohnungsbaus abzielen. Nicht nur
der Neubau, sondern auch der be-
reits vorhandene Wohnungsbe-
stand muss verstérkt zu Unterbrin-
gung von einkommensschwachen
Haushalten genutzt werden. So-
ziale Wohnraumférderung: das
heiBt kinftig nicht nur Neubau,
sondern eben auch Modernisie-
rung, Erwerb von Belegungsrech-
ten und Erwerb von selbstgenutz-
tem Wohneigentum aus dem Be-
stand. Diese Orientierung ist sinn-
voll. Leider findet die von allen Sei-
ten geforderte starkere Nutzung
des Wohnungsbestandes fur
Zwecke der sozialen Wohnraum-
férderung bisher wenig Resonanz.
Noch ein Wort an die Wohnungs-
wirtschaft: Stirkere Bestandsori-
entierung der sozialen Wohnraum-
férderung bedeutet deshalb flr
mich die Férderung von Sozial-
wohnungen im Wohnungsbestand,
nicht die Verlagerung von Bewirt-
schaftungsrisiken auf die 6ffentli-
che Hand.
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Halbherzige Festlegung der
Zielgruppen

Das geltende Recht geht davon
aus, dass der soziale Wohnungs-
bau breiten Schichten der Bevél-
kerung zugute kommt. Das war
plausibel, solange Wohnraum fehi-
te und es in erster Linie um eine
Erweiterung des Angebots ging.
Heute haben sich diese Ziele ver-
andert. Mengenprobleme stehen
nicht mehr im Vordergrund. Fur die
Uberwiegende Mehrheit der Bevdl-
kerung stehen Wohnungen zur
Verfigung. Zu Recht .nennt der
Gesetzentwurf als Zielgruppe die
Haushalte, die sich am Markt ohne
offentliche Hilfe nicht angemessen
mit Wohnraum versorgen kénnen.
Leider bleibt er bei der konkreten
Abgrenzung dieser Zielgruppe un-
genau und beschrankt sich darauf,
Basiseinkommensgrenzen festzu-
legen, von denen die Lander nach
oben unbegrenzt abweichen kén-
nen. Hier hatte ich mir mehr Mut
des Bundesgesetzgebers ge-
wlnscht, die angestrebte Ziel-
gruppenorientierung auch tatséch-
lich durchzusetzen.

Derzeit liegen.etwa 39% aller
Haushalte in Deutschland unter
den geltenden Einkommensgren-
zen fir den Ersten Forderweg. Die-
se Grenzen will der Bund - abge-
sehen von notwendigen kleinen
Korrekturen zugunsten von Ein-
und Zwei-Personen-Haushalten —
als Basiseinkommensgrenzen
Gbernehmen. Fir mich ist nicht
nachvollziehbar, warum eine Re-
form, die eine starkere Zielgrup-
penorientierung auf die wirklich
Bedurftigen bezweckt, von diesen
Basiseinkommensgrenzen unbe-
grenzt Abweichungen zulassen
will. Eine derartige Aufweichung
geht auch an der Realitat der kom-
munalen Wohnungsamter vorbei,
denn nach wie vor liegen etwa
70% aller registrierten Wohnungs-
suchenden um mindestens 20%
unter den derzeitigen Einkom-
mensgrenzen.

Zu einer klaren Zielgruppenori-
entierung und einem verantwor-

tungsvollen Umgang mit knappen
offentlichen Mitteln gehért auch,
dass nicht mehr bendtigte Sub-
ventionsvorteile durch Ausgleichs-
abgaben kompensiert werden. Die
Fehibelegungsabgabe ist keine
Vertreibungsabgabe, wie von der
Wohnungswirtschaft behauptet.
Es ist vielmehr ein Gebot der Ge-
rechtigkeit, dass die Haushalte,
die aufgrund ihrer Einkommens-
entwicklung nicht mehr hilfebe-
durftig sind, eine Ausgleichsabga-
be zahlen, die dann dem sozialen
Wohnungsbau wieder zur Verfii-
gung steht.

Erinnern wir uns: Vor einigen
Jahren kritisierte der damalige
Bundesbauminister Topfer die
mangelnde Effizienz und Zielgrup-
penschérfe im sozialen Woh-
nungsbau. Er berief sich dabei auf
Fehlbelegungsquoten von angeb-
lich bis zu 42%. Der Gesetzent-
wurf, den die Bundesregierung
daraufhin vorlegte, brachte zwar
keinen Beitrag zur L&sung dieses
Problems, wohl aber eine Diskredi-
tierung der Wohnungsbauférde-
rung insgesamt. Heute beklagen
die Verfasser des Referentenent-
wurfes erneut das Problem von
Fehlférderungen — und wieder ver-
zichten sie darauf, die bundes-
rechtlichen Moéglichkeiten auszu-
schépfen, um eine Fehisubventio-
nierung tatsdchlich abzubauen.
Das ist unverstandlich. Gerade
aufgrund der vom Bund seit Mitte
der 90er Jahre gefiihrten Diskus-
sionen um Fehlsubventionierun-
gen im sozialen Wohnungsbau gilt
es doch, zumindest einen bundes-
weit einheitlichen Schwellenwert
von 20% oberhalb der Basisein-
kommensgrenzen festzulegen, der
als Ansatzpunkt fir die Erhebung
einer Ausgleichsabgabe dient.

Das haufig gezeichnete Bild von
Uberforderten, schwierigen Nach-
barschaften ist nicht symptoma-
tisch fir den sozialen Wohnungs-
bau. Hier wie anderswo gibt es
véllig unproblematische Besténde
mit zufriedenen Mietern und, das
ist richtig, es gibt auch einige
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schwierige Quartiere. Dort, wo es
sinnvoll ist, aus Griinden der Sta-
bilisierung der Sozialstruktur auf
die Erhebung einer Ausgleichsab-
gabe zu verzichten, praktizieren
wir dies bereits jetzt. Diese Mog-
lichkeit bleibt auch nach der Re-
form erhalten. Es ist jedenfalis
nicht einleuchtend, unter Hinweis
auf einzelne problematische Be-
stdnde auf die Mdglichkeit von
Ausgleichsabgaben voéllig zu ver-
zichten — und damit auf einen ziel-
gerichteten Einsatz der Woh-
nungsbauférderungsmittel. Wenn
wir nicht darauf achten, dass Sub-
ventionen gerecht und effizient
eingesetzt werden, laufen wir Ge-
fahr, die Férderung des sozialen
Wohnungsbaus insgesamt zu dis-
kreditieren.

Mehr Flexibilitat

Bei den Forderinstrumenten
zieht der Gesetzgeber die Konse-
quenzen aus den Mangeln des
derzeitigen Wohnungsbaurechts.
Auf die bisherige Unterscheidung
zwischen dem traditionellen

[ ersten Forderweg fir eine enger
gefasste Zielgruppe mit einer Fér-
derung nach dem Kostenmietprin-
zip,

[ dem zweiten Forderweg flr eine
etwas weiter gefasste Zielgruppe
und

U dem dritten Férderweg, der ver-
traglich vereinbarten Férderung,

wird verzichtet.

Bisher sind im sogenannten er-
sten Forderweg, fir den strikte
Einkommensgrenzen gelten, die
Folgen der Foérderung bis ins Detail
bundesrechtlich geregelt, wahrend
beim sogenannten dritten Forder-
weg Zielgruppen und Konsequen-
zen vollig offen bleiben.

Das Ziel kinftiger Wohnungs-
bauférderung ist es, die Flexibilitat
des dritten Forderwegs mit den
Vorteilen des ersten Forderwegs,
namlich den klaren Regelungen flr
Preis- und Belegungsbindungen
zu verbinden. Dadurch wird die
vereinbarte Férderung auch mit
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Blick auf Zielgruppenorientierung
und lange Bindungen besser prak-
tikabel, und es ist nicht mehr erfor-
derlich, eine Férderung nach dem
Kostenmietprinzip vorzunehmen,
um wirksame Preis- und Bele-
gungsbindungen zu erreichen.

Geplant ist, die jeweiligen for-
derpolitischen Zielsetzungen Uber
eine Foérderaussage festzulegen.
Dies bedeutet, dass

J die Hohe der Forderung nicht
mehr aus einer Wirtschaftlichkeits-
berechnung abzuleiten oder im
Rahmen einer Wirtschaftlichkeits-
berechnung darzustellen ist,

O die Miete des geftrderten
Wohnraums entsprechend den
Vorgaben der Férderzusage fest-
zulegen ist und Verdnderungen der
laufenden Aufwendungen keine
Mietanpassungen mehr. nach sich
ziehen,

[0 damit auch Hoherverzinsungen
6ffentlicher Baudarlehen nicht
mehr an die Mieter weitergegeben
werden konnen,

0O Mieterhéhungen nicht mehr
durch einseitige »Erklarung, son-
dern im Rahmen des Zustim-
mungsverfahrens nach dem Miet-
héhegesetz durchgesetzt werden
muissen, wobei diese Mieter-
héhungen entsprechend dem For-
derzweck in der Fdrderzusage be-
grenzt werden kdnnen und

OJ Forderungsdauer und die Dauer
der Bindungen entkoppelt werden
kdénnen. ‘

Wesentliches Ergebnis der Re-
form ist, dass kinftig nicht mehr
nach dem Kostenmietprinzip ge-
fordert wird. Die Unzulédnglichkei-
ten dieses Prinzips sind mit mehr

“oder weniger Uberzeugenden Ar-

gumenten schon oft beschrieben
worden. Fir mich ist der entschei-
dende Mangel, dass es Subventi-
onserwartungen auslést und die
Verantwortung der Investoren
tiberdeckt, welches Objekt zu wel-
chen Kosten an welchem Standort
gebaut wird. Klnftig kénnen die
Investoren nicht mehr darauf ver-
trauen, dass ihre laufenden Auf-
wendungen automatisch durch die

Mieten abgegolten werden, son-
dern miissen priifen, ob ihre Inve-
stitionen wirklich marktgerecht
und rentabel sind.

Sicherung der Sozialbindungen

In Nordrhein-Westfalen gibt es
rund 980000 preis- und bele-
gungsgebundene  Wohnungen.
Das ist etwa die Halfte des bun-
desweit vorhandenen Bestandes
an Sozialwohnungen. Deshalb
sind die Regelungen fir den Woh-
nungsbestand und das Uberlei-
tungsrecht gerade fiir Nordrhein-
Westfalen von essentieller Bedeu-
tung. Die Bund-Lander-Arbeits-
gruppe hat gefordert, dass die vor-
handenen Preis- und Belegungs-
bindungen weiterhin in vollem Um-
fang gewdhrleistet sein mussen
und dass hierfir das geltende
Recht weiterhin zur Verfigung ste-
hen soll.

Den Miet- und Belegungsbin-
dungen im Bestand stehen friihere
Forderleistungen der o&ffentlichen
Hand gegenlber. Auf die Gegen-
leistungen fir diese Mittel kann
und will ich nicht verzichten. Die
Versuche der vergangenen Legis-
laturperiode haben gezeigt, dass
eine Ubertragung der Kostenmiet-
bindungen im Bestand auf das
System einer vereinbarten Miete
die Dinge nur unnétig komplizieren
wlrde. Die Investoren sind unter
den Bedingungen des Kostenmiet-
prinzips angetreten. Im Nachhinein
kann man ihnen weder die M&g-
lichkeit verwehren, ihre laufenden
Aufwendungen auf die Miete um-
zulegen, noch sollte man ihnen ge-
statten, teuer erkaufte Mietvorteile
zu Lasten der Sozialmieter abzu-
bauen. Zu Recht verzichtet der
Gesetzentwurf deshalb auf die im
Vorfeld verschiedentlich geforder-
te Option, auf Landerebene die
Kostenmieten im Bestand auf ver-
traglich vereinbarte Mieten umzu-
stellen. Denn die Uberfallige Re-
form des Wohnungsbaurechts
sollte keinesfalls mit Diskussionen
um mogliche Mieterhéhungen und
einer Verunsicherung der Mieter
einhergehen.
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Anke Fuchs

Unzureichende Mindestférderung des Bundes

B

Fijr den Deutschen Mieterbund
gehoren sozialer Wohnungs-
bau, Wohngeld und Mietrecht
zu den Sidulen einer sozialen
Wohnungs- und Mietenpolitik.
Am 1. Januar 2001 ist die Wohn-
geldreform in Kraft getreten.
Wohngeldbezieher erhalten in
Westdeutschland durchschnittlich
80 DM mehr im Monat, in Ost-
deutschland sind es ca. 35 DM
mehr, und rund 400 000 Haushalte
haben jetzt erstmals Anspruch auf
Wohngeld, dem staatlichen Zu-
schuss zum Wohnen.

Ebenfalls noch in diesem Jahr,
voraussichtlich im Spatsommer,
soll nach den Planen der Bundes-
regierung ein neues Mietrecht in
Kraft treten. Ziel dieser Reform ist
es, das Mietrecht zu vereinfachen
und zu modernisieren.

Das dritte wichtige gesetzgebe-
rische Vorhaben der Bundesregie-
rung in dieser Legislaturperiode ist
das Gesetz zur Reform des Woh-
nungsbaurechts. Das ist die langst
Uberfallige und von uns als Mieter-
organisation, aber auch von der
Gbrigen Wohnungswirtschaft im-
mer wieder geforderte Reform des
sozialen Wohnungsbaus. Die Eck-
daten dieser Reform sind in einem
Arbeitskreis von Bund und Lan-
dern entwickelt und abgestimmt
worden. Das bietet die Chance,
dass der Gesetzesentwurf noch in
diesem Jahr Bundestag und Bun-
desrat durchlaufen und das neue
Wohnungsbaurecht schon zum
1.1.2002 in Kraft treten kann.

Sozialer Wohnungsbau
wird fortgesetzt
Als Prasidentin des Deutschen
Mieterbundes kann ich sagen,
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die Richtung des Reformwerks
stimmt. Wichtig ist fir uns, dass
der Bund mit dem vorgelegten Ge-
setzesentwurf das grundséizliche
Bekenntnis zur Fortsetzung der

- Objektforderung formuliert. Das

bedeutet, der soziale Wohnungs-
bau wird fortgesetzt. Fiir den Woh-
nungsbestand wird es sogar weit-
gehend .bei den bisherigen Rege-
lungen bleiben. Angesichts der
rapide schrumpfenden sozialen
Wohnungsbestande ist es notwen-
dig, preis- und belegungsgebun-
denen Wohnraum mittel- und lang-
fristig zu sichern. Deshalb soll es
richtigerweise auch keine Uber-
fuhrung dieser Wohnungsbestén-
de in den ,freien® Markt mit dem
Vergleichsmietensystem geben. Es
bleibt bei der Kostenmiete.

Allerdings, auch fir den sozialen
Wohnungsbestand gibt es Ande-
rungen. Die Unterscheidung bei
der Kostenmiete zwischen den
Pauschalen flr Verwaltungskosten
und flr Instandhaltung, dies auch
noch differenziert nach Baualter
und Qualitdtsmerkmalen, wird auf-
gehoben. Vermieter bzw. Woh-
nungsunternehmen erhalten zu-
klnftig eine einzige Pauschale fir
Erhaltungskosten. Nach der ge-
setzlichen Definition sind dies Ko-
sten, die wahrend der Nutzungs-
dauer zur Erhaltung des bestim-
mungsgemaBen Gebrauchs auf-
gewendet werden missen, um die
durch Abnutzung, Alterung und
Witterungseinwirkung entstehen-
den baulichen und sonstigen Mén-
gel ordnungsgemaB zu beseitigen,
somit Kosten der zur Verwaltung
des Gebdudes oder der Wirt-
schaftseinheit erforderlichen Ar-
beitskrafte und Einrichtungen, und

Kosten der Aufsicht sowie der
Wert der vom Vermieter persénlich
geleisteten Verwaltungsarbeit.

Erhaltungskostenpauschale

Die Zusammenfassung der Ver-
waltungs- und Instandhaltungsko-
stenpauschale zu einem Kosten-
block ist eine echte Vereinfachung,
zumal die Unterscheidung nach
Baualtersklassen ebenfalls entfllt.
Die Pauschale fur Erhaltungsko-
sten knilpft an die Wohnungs-
gréBe an und betragt im Jahr
héchstens 13 Euro pro m?. De
facto ist dies eine Erhdhung der
Pauschalen um etwa 7%.

Véllig neu ist dann aber der An-
satz, diese Erhaltungskostenpau-
schale mit einem Index zu verse-
hen. Um die bisher in regelmaBi-
gen Zeitabstdnden notwendig
werdenden Anpassungen der Pau-
schalen durch Rechtsverordnung,
vor allem aber wohl auch, um den
im Vorfeld stattfindenden Prufun-
gen und Auseinandersetzungen
aus dem Wege zu gehen, wird die
Pauschale an einen Index gekop-
pelt. Ab 1. Januar 2005 ist der
Preisindex des Statistischen Bun-
desamtes fur die Lebenshaltung
aller privaten Haushalte seit dem
1. Januvar 2002 entscheidend.
Auch das ist sicherlich eine Verein-
fachung. Ob es eine sachgerechte
und sinnvolle Regelung ist, mag im
Augenblick dahin stehen. Be-
fremdlich ist aber, dass Erhéhun-
gen der Kostenmiete auf diese Art
und Weise und damit Leistungen
an Vermieter und Wohnungsunter-
nehmen indiziert werden, wahrend
wir seit Jahren erfolglos fordern,
dass Wohngeldleistungen fir Mie-
ter bzw. Lastenzuschiisse fir Ei-
gentimer an einen Preisindex ge-
koppelt werden.
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Wahrend die Reform fir den
Wohnungsbestand allerdings kei-
ne wirklich gravierenden Auswir-
kungen habe durfte, bringt die Re-
form fir den neuen sozialen Woh-
nungsbau bzw. fir die soziale
Wohnraumférderung wesentliche
und einschneidende Anderungen
mit sich.

Im Zentrum des Reformvorha-
bens steht zum Beispiel die einen-
gende Zielgruppenbestimmung,
das heiBt die Konzentration der
Férderung auf die wirklich bedlirf-
tigen Haushalte. Die soziale Treff-
sicherheit der zukinftigen staatli-
chen Férderpolitik ist ein wesentli-
ches Merkmal. Angesprochen
werden mit der sozialen Wohn-
raumférderung deshalb Haushalte,
die sich am Markt nicht angemes-
sen mit Wohnraum versorgen kdn-
nen und auf Unterstitzung ange-
wiesen sind. Die Férderung von
Wohnraum erfasst insbesondere
Haushalte mit geringem Einkom-
men sowie Familien und andere
Haushalte mit Kindern, Alleinerzie-
hende, Schwangere, éltere Men-
schen, Behinderte, Wohnungslose
und sonstige, hilfsbedlrftige Per-
sonen. Die Férderung des selbst-
genutzten Wohneigentums zielt in
erster Linie auf Familien und ande-
re Haushalte mit Kindern ab.

Mit der Konzentration der staat-
lichen Forderung, insbesondere
auf die bedurftigen Haushalte,
wird gleichzeitig Abschied genom-
men von der bisherigen Zielset-
zung des Gesetzes, die in den
50er Jahren angesichts einer bei-
spiellosen Wohnungsnot definiert
wurde. Ziel der Wohnungsbauge-
setze war die Beseitigung der
Wohnungsnot und die Versorgung
breiter Schichten des Volkes mit
Wohnraum zu tragbaren Mieten
und die Eigentumsférderung far
weite Kreise der Bevdlkerung. An-
gesichts einer vollig anderen woh-
nungswirtschaftlichen Situation,
aber auch unter Berlicksichtigung

142

immer knapper werdender 6ffentli-
cher Mittel, muss es heute darum
gehen, die Forderpolitik effizient
und treffsicher auszugestalten. Die
neue Zielgruppenbestimmung ent-
spricht deshalb durchaus den Vor-
stellungen des Deutschen Mieter-
bundes. Gewlinscht hatten wir uns
dagegen, dass der Zweck und der
Anwendungsbereich des Gesetzes
auch auf das genossenschaftliche
Wohnen als dritte Wohnform ne-
ben Miete und Eigentum erstreckt
wird.

Modernisierung von Wohnraum

Ein zweites wesentliches Re-
formziel bringt das Gesetz schon
mit der neuen Formulierung ,Ge-
setz Uber die soziale Wohnraum-
forderung® zum Ausdruck. In Zu-
kunft geht es nicht nur um den
Wohnungsneubau, sondern auch
um die Modernisierung von Wohn-
raum, um den Erwerb von Bele-
gungsrechten an bestehendem
Wohnraum und um den Erwerb
bestehenden Wohnraums zur
Selbstnutzung. An dieser Stelle
sind meiner Meinung nach die Re-
formziele aber noch zu erganzen

" um Wohnumfeldverbesserungen

und Wohnungstausch- und Woh-
nungsmanagementmaBnahmen.

Die -zukinftige Bedeutung des
Wohnungsbestandes fiir die sozia-
le Wohnraumférderung wird deut-
lich, wenn in den allgemeinen Fér-
dergrundséatzen zum Beispiel aus-
drucklich angesprochen werden
die Nutzung des Wohnungs- und
Gebaudebestandes flr die Wohn-
raumversorgung sowie die Vermei-
dung der Unterbelegung von
Wohnraum, die Erhaltung preis-
glinstigen Wohnraums im Falle der
Férderung durch Modernisierung
oder die Schaffung und Erhaltung
ausgewogener Siedlungsstruktu-
ren. In Ostdeutschiand soll fur ei-
nen zeitlich begrenzten Zeitraum
sogar die Instandsetzung vorhan-
dener Wohnungen Férdergegen-
stand sein.

Kooperationsvertrage sinnvoll

Eine Verbesserung der Effizienz
und die Flexibilisierung der Forder-
instrumente dirfte durch die neu
eingefiihrten Kooperationsvertra-
ge zu erreichen sein. Danach kén-
nen Gemeinden mit Eigentimern
oder sonstigen Verfligungsberech-
tigten Wohnraumvereinbarungen
Uber Angelegenheiten der ortli-
chen Wohnraumversorgung tref-
fen, insbesondere zur Unterstit-
zung von MaBnahmen der sozialen
Wohnraumversorgung, einschlieB-
lich der Verbesserung der Woh-
nungsverhaltnisse sowie -der
Schaffung oder Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen. Der
Deutsche Mieterbund begriBt
ausdrucklich dieses neue Instru-
ment der sozialen Wohnraumfér-
derung. Mit Hilfe derartiger Koope-
rationsvertrage kdnnen integrative
Losungsansatze der Wohnungs-,
Stédtebau-, Jugend- und Sozial-
politik organisiert werden.

Wir begriBen auch, dass durch
die Foérderung immer ein Bele-
gungsrecht geschaffen werden
muss und dass das Belegungs-
recht deutlich flexibilisiert wird. Zu
unterscheiden ist zwischen der un-
mittelbaren Belegung einer-gefor-
derten Wohnung selbst und der
mittelbaren Belegung einer ande-
ren Wohnung und der so genann-
ten verbundenen Belegung. Ziel
der Forderung von Mietwohnraum
ist immer die Schaffung tragbarer
Wohnkosten fiir die berechtigten
Haushalte. Die Wohnkostenentla-
stung muss durch Bestimmung
hdchstzulassiger Mieten unterhalb
der ortsiiblichen Vergleichsmiete
oder durch sonstige MaBnahmen
entstehen.

Anzumerken ist aber auch, dass
ein wesentliches Merkmal des Re-
formvorhabens die Verlagerung
von Zustandigkeiten und Hand-
lungsspielrdumen vom Bund auf
die L&nder ist. Das Gesetz zur Re-
form des Wohnungsbaurechts
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bzw. das Gesetz lber die soziale
Wohnraumférderung ist im We-
sentlichen ein Rahmengesetz. Der
Bund legt zum Beispiel die — un-
verdnderten — Einkommensgren-
zen fir den Zugang zur Férderung
fest. Den Landern wird aber ein
Abweichen nach den &rtlichen und
regionalen wohnungswirtschaftli-
chen Verhiltnissen gestattet. Auch
die durch Forderung entstehenden
Belegungs- und 'Nietbinduﬁgen
werden weitgehend in das Belie-
ben der Lénderregelungen gestellt,
genauso wie eventuelle Freistel-
lungen von Belegungsbindungen.
Die Lander legen auch fest, in wel-
chen Gemeinden und fur welche
Arten von geférderten Wohnungen
Ausgleichszahlungen im Falle der
Fehlsubventionierung  erhoben
werden sollen. ‘

In diesem Zusammenhang finde
ich es richtig, dass der Entwurf
des Bundes primar Fehlférderung
und Fehlsubventionierung verhin-
dern will, dass es ansonsten aber
bei einer Abgabepflicht, der bishe-
rigen Fehlbelegungsabgabe, blei-

ben soll. Unverstandlich ist fir
mich aber, warum der Gesetzes-
entwurf nur an einer Abgabever-
pflichtung flr Mieter festhait, aber
keinerlei Anstalten macht, Fehlfor-
derung bei selbstgenutztem Wohn-
eigentum abzuschépfen.

Die Ubertragung eines Héchst-
maBes an Befugnissen und Aus-
gestaltungsméglichkeiten auf die
Lénder bietet Chancen fiir eine in-
novative und phantasievolle Um-
setzung einer Vielzahl von ldeen
vor Ort. Bundesgesetzliche Hin-
dernisse stehen kaum im Weg.
Konsequenz ist aber auch, dass
der Gesetzesentwurf des Bundes
vielfach  eher  unverbindliche
Grundsatze fir die kinftige soziale
Wohnraumférderung enthélt. Der
Bund verzichtet letztlich auf eine
umfassende Reform des gesam-
ten wohnungspolitischen Fdrder-
instrumentariums.

Messlatte Finanzausstattung
Mein Hauptkritikpunkt bezieht

sich aber auf die finanzielle Aus-
stattung flir die soziale Wohn-

v

raumférderung. Dabei ist durchaus
positiv anzumerken, dass es dem
Bauminister gelungen ist, die
Zweckbestimmung der Rickflisse
an den Bund sicherzustelien. Véllig
unzureichend ist aber die gesetz-
lich festgeschriebene Mindestfor-
derung des Bundes mit lediglich
230 Mill. Euro. Da ist auch der.Hin-
weis wenig trostlich, dass der je-
weilige Bundeshaushalt dieser’
Mindestrahmen Uiberschreiten
kann. In den letzten Jahren hat
sich der Bund tatséchlich immer
starker aus der Finanzierung des
sozialen Wohnungsbaus zuriick-
gezogen, dies zeigt auch der
Haushaltsansatz in diesem Jahr in
Hohe von 450 Mill. DM. Meines Er-
achtens kann der Bund nicht neue
Reformziele und neue Fdrderge-
genstande formulieren und gleich-
zeitig die notwendigen Mittel im-
mer weiter zusammenstreichen.
Die Finanzausstattung des Bundes
bleibt Messlatte fur die Glaubhaf-
tigkeit des Reformansatzes des
sozialen Wohnungsbaus bzw. der
sozialen Wohnraumférderung.

Friedrich-Adolf Jahn

Verbesserte Wohngeldférderung soll verfehltes System
des sozialen Wohnungsbaus ersetzen

aus & Grund Deutschland, der

Zentralverband der Deutschen
Haus-, Wohnungs- und Grund-
eigentiimer e.V.,, spricht sich fir ei-
ne Abschaffung des sogenannten
sozialen Wohnungsbaus und die
gleichzeitige Starkung des Wohn-
geldes aus. ,Der soziale Woh-
nungsbau hat seine wirtschaft-
lichen und sozialen Ziele verfehlt
und ist in° dieser Form Uberholt“,
heiBt es in einem Thesenpapier
von Haus & Grund Deutschland.
Das Wohngeld als einkommens-
und subjektorientierte F&rderung
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stellt die vernlnftigste Alternative
zur Objektférderung durch den so-
zialen Wohnungsbau dar. Mittel
aus dem veralteten System des
sozialen Wohnungsbaus sollten
zur Wohngeldférderung eingesetzt
werden.

Im Hearing zum Entwurf eines
Gesetzes zur Reform des Woh-
nungsbaurechts hat der- Zentral-
verband Haus & Grund Deutsch-
land eine detaillierte Stellungnah-
me abgegeben und darin die Ab-
sicht der Bundesregierung be-
griBt, die bisher geltenden Rege-

fungen zur Férderung des sozialen
Wohnungsbaus aufzuheben. Der
jetzt vorgelegte Reformvorschiag
kann jedoch nicht ,als durchgrei-
fende Neukonzeption” angesehen
werden, um die unbestritten noch
in Teilbereichen bestehenden Pro-
bleme der Wohnungsversorgung
bestimmter Bevdlkerungskreise zu
I8sen.

Sozialen Wohnungsbau
abschaffen
Zur alligemeinen Problematik

sowie zu einzelnen Vorschriften
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vertritt Haus & Grund Deutschiand
die folgende Position;

Der soziale Wohnungsbau ist
nicht nur ,nicht mehr zeitgemaB“,
sondern hat seine urspringlichen
wirtschaftlichen und sozialen Ziele
verfehlt und ist allein deshalb ab-
zuschaffen. Die urspriingliche Ziel-
setzung des sozialen Wohnungs-
baues, auch sozial schwéacheren
Bevolkerungskreisen preisginsti-
gen Wohnraum zur Verfligung stel-
len zu kénnen, ist ,wirtschaftlich®
nie erreicht worden.

Die Mieter erhielten zwar fiir sie
kostenginstigen Wohnraum, die
Herstellungskosten sind jedoch
nie niedriger gewesen als im frei-
finanzierten, ausstattungsméBig
gleichen Wohnungsbau. Die Be-
wirtschaftungskosten (einschlief3-
lich Kapitalkosten) sind ebenfalls
nicht niedriger als im freifinanzier-
ten Wohnungsbau, nur wurden die
Mieter nicht in voller Hoéhe mit den
Kosten belastet.

Die anfangs Beglnstigten wa-
ren im Vergleich zu anderen, nicht
dem beglnstigten Personenkreis
angehérenden Mietern finanziell
besser gestellt worden, sobald sie
einkommensmaBig dem Kreis der
Begiinstigten entwachsen waren.
Insofern erfolgte eine Ungleichbe-
handlung zu Lasten der Steuer-
zahler. Die Fehlbelegungsabgabe,
die zur Vermeidung solcher Un-
gleichbehandlungen erhoben wur-
de, hat sich als Fehlschlag erwie-
sen. Sie war zu kompliziert, zu auf-
wendig und hat zur Gettobildung
gefiihrt, sofern das nicht ohnehin
schon bei einzeinen Sozialbauvier-
teln der Fall war.

Der soziale Wohnungsbau in der
Form der reinen ObjektfGrderung
hat daher sowohl die wirtschaft-
lichen als auch die gesellschafts-
und sozialpolitischen Ziele ver-
fehlt.

Sinnvolle Alternative Wohngeld

Das Wohngeld als einkommens-
und subjektorientierte Forderung
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stellt eine sinnvolle Alternative zur
Objektforderung durch den sozia-
len Wohnungsbau dar. Durch die
Aufgabe des sozialen Wohnungs-
baus freiwerdende Mittel sind
auch zur Wohngeldférderung ein-
zusetzen.

Als wirtschaftlich und sozial ver-
niinftige Alternative bietet sich, be-
stétigt durch die Erfahrungen der
Vergangenheit, grundsétzlich fur
den weitaus Uberwiegenden Kreis
der bisher im sozialen Wohnungs-
bau Beglnstigten das Wohngeld
als Subjekthilfe an. Es ist bedarfs-
gerecht ausgestaltet, flexibel und
sozial vertraglich. Fehlférderungen
werden durch die Einkommensbe-
grenzungen vermieden, das Risiko
und die Gefahr der Gettobildung
wird begrenzt, wenn nicht sogar
verhindert.

Die Wohngeldgewahrung sorgt
fur eine Gleichbehandlung zwi-
schen den Haushalten, die sich am
Markt selbst versorgen k&nnen,
und jenen, die auf die Férderung
durch o&ffentliche Hilfen angewie-
sen sind. Um in der Praxis aufge-
tretene Missbrauche zu vermeiden
und damit die Zielsetzung der
Wohngeldgewahrung nicht zu ver-
fehlen, sollite allerdings im Zuge
~der Neukonzeption der ,sozialen
Wohnraumférderung” gepriift wer-
den, ob neben der direkten Wohn-
geldférderung eine ,indirekte” For-
derung der Art eingeflhrt werden
kann, die es verhindert, dass di-
rekte Geldzahlungen an die Wohn-
geldempfanger statt fir die Miet-
zahlung fir konsumtive oder ande-
re Ausgabe zweckwidrig verwen-
det werden.

Begrenzte staatliche
Wohnungsfiirsorge

Soweit Bevolkerungs- und Mie-
terkreise aufgrund individueller so-
zialer Probleme auch im Rahmen
der Wohngeldférderung am Markt
selbst keine Wohnung finden, ist
fir diese Kreise weiterhin eine be-

grenzte staatliche Wohnungsfiir-
sorge erforderlich.

Als Ergédnzung zur Subjektférde-
rung durch das Wohngeld sind ge-
setzliche und vertragliche Voraus-
setzungen zu schaffen, um durch
Belegungsrechte Wohnraum in so-
zialen Problemfallen zur Verfiigung
zu stellen. Da eine Selbstversor-
gung am Markt in Problemféllen
meist ausscheidet, kann eine ent-
sprechende Zuweisung nur durch
die Wohnungsfirsorge erfolgen.

Soweit der Gesetzentwurf in
diesem Zusammenhang von be-
stimmten Bevodlkerungsgruppen
spricht, die ,Zugangsprobleme
zum Markt (haben), weil sie von
Vermietern diskriminiert werden®,
ist diese ,,Begriindung” zurlickzu-
weisen. Dieses Argument lauft auf
eine durch nichts zu begriindende
Diskriminierung der Vermieter hin-
aus. Die Vermietung an Haushaite
mit ,Risikomerkmalen® scheitert in
der Praxis nicht an der mangeln-
den Bereitschaft der Vermieter,
sondern urséchlich am Widerstand
aus der vorhandenen Mieterschaft.

Ausgestaitung
von Belegungsrechten

Um fUr diese Mietergruppen die
Versorgung mit Wohnraum sozial
zu fordern, bietet sich die Maglich-
keit der EinfGhrung von Bele-
gungsrechten, die die Kommunen
entweder durch langfristige Vertra-
ge mit den Vermietern oder fir je-
weils konkrete Einzelfdlle erwer-
ben kénnen.

Eine solche Loésung erscheint
jedoch nur dann realisierbar, wenn
dem Vermieter grundsétzlich das
Auswahlrecht erhalten bleibt und
neben Regelungen zur Ausschal-
tung des Kostenrisikos besondere
Kindigungsregelungen getroffen
werden kdnnen.

Im Rahmen der Ausgestaltung
von Belegungsrechten sind des-
halb vertragliche Regelungen zur
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Minderung dieser Risiken zu tref-
fen. Diese Regelungen muissen
gewdbhrleisten, dass

{J der Vermieter mit dem von der
Kommune vorgeschlagenen Mie-
ter einverstanden sein muss und
die Mietpreisvereinbarung gege-
benenfalls (ber die ortsibliche
Vergleichsmiete hinausgehen kann
(Risikozuschlag),

O dem Vermieter ein erleichter-
tes/fristloses Kindigungsrecht bei
vertragswidrigem Verhalten der
~Belegungs-“Mieter eingerdumt
wird und die Kommunen in einem
solchen Fall die Kosten eventueller
Rechtsstreitigkeiten Gbernehmen,

[Jdie Kommune gewahrleistet,
dass die Wohnung nach Auszug
der eingewiesenen Mieter in einem
ordnungsmaBigen Zustand zu-
riickgegeben wird. Kosten fiir Rei-
nigung, Renovierung und Instand-
setzungsmaBnahmen miissen ab-
gesichert sein.

Mindestbestand an kommunal-
eigenen Wohnungen

im Rahmen der kommunalen
Wohnungsvorsorge reicht der Kauf
von Belegungsrechten im freien
Wohnungsbestand nicht aus, um
vor aliem gravierende soziale Pro-
blemfalle wohnungsmaBig zu ver-
sorgen. Deshalb missen die Ge-
meinden einen Mindestbestand an
kommunaleigenen Wohnungen fiir
eine anderweitig am Markt nicht zu
versorgende Haushaltsgruppe mit
besonderen ,Risikomerkmalen®
vorhalten. Dieser Wohnungsbe-
stand ist aus offentlichen Mitteln
zu finanzieren und zu unterhalten.

In relativ geringem Umfang wer-
den Haushalte mit besonderen
LRisikomerkmalen®, die aus eige-
ner Initiative auf dem Wohnungs-
markt keine Wohnung finden, auch
durch Belegungsrechte nicht woh-
nungsmaBig versorgt werden kon-
nen. Hierbei handelt es sich vor-

WIRTSCHAFTSDIENST 2001/11!

rangig um solche Problemfélle, die
wegen fehlender oder mangelnder
Integrationsfahigkeit oder -bereit-
schaft von bestehenden Mieterge-
meinschaften in deren Wohnum-
feld nicht akzeptiert werden.

Allerdings muss zur Vermeidung
einer Gettobildung auch dieser
Wohnungsbestand in allgemeine
stadtische Wohngebiete integriert
werden.

Einzelne Regelungen

Soweit der Gesetzentwurf unge-
achtet der grundsétzlichen Vorbe-
halte gegen eine objektorientierte
Forderung in der Gesamtzielset-
zung realisiert werden sollte, ver-
tritt Haus & Grund Deutschland
nachstehende Positionen.

(J Allgemeine  Zielsetzung/Ziel-
gruppe: Die soziale Wohnraumfér-
derung in der neuen Konzeption
soll kiinftig nur noch die Bevdlke-
rungsgruppen unterstitzen, die
sich als soziale Problemgruppen
nicht selbst am Markt versorgen
kénnen. In allen anderen Féllen
soll die Forderung' durch die Ge-
wahrung von Wohngeld erfolgen.

Der Forderschwerpunkt im Rah-
men der sozialen Wohnraumforde-
rung sollte in der Versorgung mit
Mietwohnraum liegen, selbstge-
nutztes Wohneigentum ist nur dort
zu férdern, wo dies Uber andere
FérdermaBnahmen nicht mdglich,
jedoch aus der besonderen sozia-
len und familidren Situation langfri-
stig erforderlich ist.

] Férdergegenstand/Zustandig-
keiten/Allgemeine Férdergrundsét-
ze: Die Férderung des Wohnungs-
neubaus ist grundsatzlich auf sol-
che Falle zu beschranken, in de-
nen Wohnraum aus dem Bestand,
sei es durch Modernisierung oder
Belegungsrechte, nicht bereitge-
stellt werden kann.

Im Ubrigen ist der Schwerpunkt
auf die Bestandsforderung durch

Instandsetzung (erganzend zu § 2
Abs. 1, keine Beschrankung nur
auf die neuen Bundeslander) und
Modernisierung zu richten. Dabei
ist auf eine generelle Festlegung
von Kostenobergrenzen zu ver-
zichten (Uberpriifung des § 6 Ziff.
1 und 5).

Die Férderung muss sich vor-
rangig den wohnungswirtschaftli-
chen, st_éatebaulichen und auch
strukturpolitischen Erfordernissen
auf der Ebene der Gemeinden und
Gemeindeverbande orientieren.
Eine Forderung nach dem ,GieB-
kannenprinzip“ durch die Lander
ist zu vermeiden (Uberpriifung des

§ 3).

Die Forderung darf nicht dazu
flhren, dass soziale ,Brennpunk-
te“ entstehen, vorhandene ,Brenn-
punkte“ missen durch geeignete
MaBnahmen auf ,normale” Stan-
dards zuriickgefiihrt  werden
(Uberprifung des § 6 Ziff. 1 und 2).

LI Foérderung von Mietwohnraum/
Hochstzulassige Mieten: Die Fest-
legung ,héchstzuldssiger Mieten
unterhalb von ortsiblichen Ver-
gleichsmieten” bei der Fdrderung
von Mietwohnraum wird sich als
féorderhemmend auswirken. Die
ortstbliche Vergleichsmiete solite
die ,Obergrenze” darstellen.

J Kooperationsvertrage: Sofern
nach § 15 Abs. 1 grundsétzlich die
Mdglichkeit freier Vereinbarungen
durch Abschluss entsprechender
Kooperationsvertrdge durch die
Beteiligten vorgesehen ist, durfen
diese vertraglichen Rahmenbedin-
gungen nicht einseitig zu Lasten
der Vermieter/Verfligungsberech-
tigten eingeschrankt werden.

] Wohnflache/Betriebskosten: Die
Aufhebung der bisherigen Vor-
schriften zur Wohnfldchenberech-
nung und zu den Betriebskosten
und die damit einhergehende Er-
maéachtigung der Bundesregierung
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zum Erlass neuer Vorschriften darf
gegentuber dem bisherigen Rechts-
zustand nicht zu Veranderungen
zu Lasten der Eigentimer/Vermie-
ter gehen.

{1 Belegungsrechte: Die enge Fas-
-sung der Vorschriften Uber die Be-
legungsrechte nach §§ 26 ff. und
insbesondere die Reglung zu § 28
Uber die héchstzulassige Miete
stehen in einem gewissen Wider-
spruch zu § 15 Abs. 1, wenn dort
beispielsweise grundsétzlich auch
Regelungen zur Ubernahme von
Bewirtschaftungsrisiken bzw.

Burgschaften (Ziff. 2) getroffen
werden kénnen.

Bei der Vermietung an ,Pro-

blemmieter” erwachsen dem Ei-
gentimer/Vermieter besondere
wirtschaftliche Risiken, die nur da-
durch abgesichert werden konnen,
dass die Kommunen weitergehen-
de Verpflichtungen als nur die Risi-
kolibernahme fir Mietausfille ein-
gehen.

Zusammenfassung

Wie bereits einleitend festge-

stellt, ist der vorliegende Gesetz--

entwurf nicht geeignet, die noch
bestehenden Probleme der Woh-
nungsversorgung flir bestimmte
Bevolkerungskreise zu l6sen. Um
hier zu einer dauerhaften Konzep-
tion zu gelangen, ist die gesamte
Wohnbauférderung einschlieBlich
der Wohneigentumsférderung und
Stadtebauférderung durch steuer-
liche und andere FdrdermaBnah-
men in ein einheitliches und uber-
greifendes Konzept zu Uberfihren.
Dieses Konzept muss allen Betei-
ligten gleiche Chancen einrdumen
und nicht einseitig Einzelne be-
glinstigen oder benachteiligen.

Anmerkung zum

Johann Eekhoff

geplanten Wohnraumférderungsgesetz

as ll. Wohnungsbaugesetz von

1956 ist nicht nur veraltet, es
hat auch laufend an Bedeutung
verloren, weil das Schwergewicht
der wohnungspolitischen Forde-
rung auf das Wohngeld und die
Wohneigentumsférderung verla-
gert worden ist. Die jetzt vorgese-
hene Reform ist Uberfallig, sie geht
aber nicht weit genug, 'und schon
die Bezeichnung ,Wohnraumfér-
derungsgesetz” zeigt, wie schwer
es félit, sich von der Objektférde-
rung zu losen. '

Mit dem Gesetzentwurf wird das
illusorische Ziel des sozialen Woh-
nungsbaus, ndmlich ,die breiten
Schichten des Volkes" zu fdrdern,
aufgegeben. Gefordert werden
sollen jetzt nur noch die Personen,
die sich nicht selbst am Woh-
nungsmarkt -angemessen versor-
gen koénnen. Damit schwenkt die
Wohnungspolitik auf die ihr zu-
kommende spezielle sozialpoliti-
sche Rolle ein.

In der Begrindung des Gesetz-
entwurfs werden die beiden zen-
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tralen Probleme getrennt beschrie-
ben und nicht mehr wie bisher im
sozialen Wohnungsbau vermengt,
namlich die unzureichende Zah-
lungsféhigkeit und der erschwerte
Zugang zu einer Wohnung fir ei-
nen Teil der Haushalte. Die Zah-
lungsféhigkeit wird mit dem Wohn-
geld verbessert, auf das jeder Blir-
ger einen Anspruch hat, der die
Voraussetzungen erfiillt. Noch un-
zureichend geldst ist das Problem,
solchen Haushalten den Zugang
zu einer Wohnung zu erleichtern,
die von den Vermietern als Risiko-
mieter angesehen werden. Hier
liegt der Schwerpunkt des Gesetz-
entwurfs.

Es ist sehr zu begriiBen, dass
von der Kostenmiete als kiinstlich
konstruierter Miete abgegangen
wird. Dadurch wird nicht nur der
burokratische Aufwand verringert,
sondern es werden auch vielféltige
Verzerrungen der Mieten vermie-
den. Insgesamt soll es keine bun-
desrechtlichen Forderregelungen
mehr geben, so dass die Lander
mehr Freiheit und mehr Verantwor-

tung erhalten. Das sollte allerdings
auch konsequent fir die Finanzie-
rung vorgesehen werden. Leider
wird in dem Gesetzentwurf eine
Mindestfinanzhilfe des Bundes in
Héhe von 230 Mill. € festgeschrie-
ben. Und das alte Spiel geht schon
wieder los, namlich den Bund auf-
zufordern, die Forderung minde-
stens zu verdoppeln. Dabei ist
langst bekannt, dass die Mischfi-
hanzierung zur Verschwendung
von Mitteln fiihrt, weil Drittmittel
nicht als Kosten gerechnet wer-
den.

Verfehlte Objektférderung

Leider wird die Objektférderung
noch nicht aufgegeben. Die Férde-
rung soll sich zwar nicht mehr
nach starren gesetzlichen Vor-
schriften richten, aber die Pro-
grammfdrderung nach dem Motto
»,50 lange der Vorrat reicht” soll
beibehalten werden. Grundlage
dafiir soll die schon heute maégli-
che vereinbarte Férderung sein. Es
soll auch in Zukunft verbilligte
Mieten geben, die von den Markt-
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mieten abweichen. Insoweit bleibt
die unglickliche objektgebundene
Férderung bestehen.

Es wird also weiterhin die Un-

gleichbehandlung von Haushalten"

mit gleichen Merkmalen geben,
weil nicht alle eine geférderte
Wohnung erhalten koénnen. Es
werden in hohem MaBe Fordergel-
der verschwendet, weil eine sub-
ventionierte Wohnung auch dann
noch genommen wird, wenn der
Vorteil minimal ist, der Haushalt
sich also kaum besser steht als in
einer anderen Wohnung chne For-
derung. Der Fehler, dass die Ko-
sten unzureichend angezeigt wer-
den, wird nicht behoben.

Ein weiterer alter Zopf halt sich
in der Begrindung fur die Objekt-
férderung. Es wird behauptet, sie
leiste ,wichtige Beitrage fur die
Verstetigung der Baukonjunktur
und damit gleichzeitig zur Verbes-
serung und_Stabilisierung der Be-
schéaftigungslage®. Wer in diese Ki-
ste greifen muss, ist wirklich in Er-
klarungsnot. Der soziale Woh-
nungsbau ist noch nie stetig be-
trieben worden. Er ist besonders
dann gefragt, wenn die Konjunktur
gut 1&uft, weil es dann zu Knapp-
heiten auf dem Wohnungsmarkt
kommt. Und er wird radikal zu-
rickgeschnitten, wenn die Kon-
junktur nachlasst, der private Woh-
nungsbau wegen zu geringer
Nachfrage zurlUckgeht und die
Bauwirtschaft am Boden liegt.

Auch bei der Fehlbelegungsab-
gabe soll es grundsétzlich bleiben.
Das lasst sich fur die in dér Ver-
gangenheit geforderten Wohnun-
gen begriinden. Abweichend von
der alten Praxis sollite das Miet-
zahlungsproblem kiinftig aber aus-
schlieBlich Uber subjektive Hilfen
gelést werden, um die Schwierig-
keiten der Objektforderung und die
Probleme mit der Fehlbelegungs-
abgabe zu vermeiden. Die Fehibe-
legungsabgabe wird bei den Mie-

WIRTSCHAFTSDIENST 2001/11I

tern und Vermietern immer auf
Vorbehalte stoBen, und sie wird
auch politisch umstritten bleiben,
weil sie dem’ Ziel entgegensteht,
stabile Bewohnerstrukturen zu er-
reichen oder zu erhalten.

Halbherziger Schritt

Neu ist die starkere Bestands-
orientierung der Fdérderung. Es
wird erkannt, dass ,die Unterbrin-
gung von Haushalten mit be-
schrankter Mietzahlungsfahigkeit
im Neubau grundsétzlich die teu-
erste Form der Versorgung“ dar-
stellt. Das ist ein beachtlicher Fort-
schritt in der politischen Wahrneh-
mung. Jetzt sollen verstarkt Bele-
gungsrechte im Bestand erworben
werden. Dieser richtige Weg wird
aber wieder nur halbherzig be-
schritten, so dass der Erfolg ver-
mutlich bescheiden bleiben wird.

Schon die gesetzliche Einteilung
in ein allgemeines Belegungsrecht,
ein Benennungsrecht und ein Be-
setzungsrecht, die Verknipfung
mit einem Wohnberechtigungs-
schein sowie die burokratischen
Regelungen zur Sicherung und
Durchsetzung der Belegungsrech-
te dirften flr die Vermieter ab-
schreckend sein. Wer einmal So-
zialwohnungen gebaut hat, wird
sich daran erinnern, dass der Staat
jederzeit die gesetzlichen Rege-
lungen zu Lasten der Vermieter an-
dern kann. Umfragen bei Vermie-
tern lassen erkennen, dass diese
negativen Erfahrungen mit dem
Staat ein erhebliches Hindernis fir
den Erwerb von Belegungsrechten
im Bestand sind. Nur wenn es den
Kommunen und Landern gelingt,
das Vertrauen aufzubauen, faire
und verléssliche Vertragspartner
zu sein, wird dieser Weg eine
Chance haben.

Im Zusammenhang mit dem be-
absichtigten Erwerb von Bele-
gungsrechten lassen die Verfasser
des Gesetzentwurfs erkennen,

dass sie nach wie vor nicht von der
Vorstellung loskommen, der Staat
muisse Investitionen fordern, statt
einfach ein Belegungsrecht zu er-
werben. Der Erwerb von Bele-
gungsrechten wird auf drei Typen
begrenzt, die immer mit einer bau-
lichen MaBnahme verbunden sind.
Die Belegungsrechte kénnen in ei-
ner geférderten Wohnung, zusétz-
lich in einer anderen Wohnung
oder ausschlieBlich in einer ande-
ren Wohnung begriindet werden.

Die bisherige ldee des sozialen
Wohnungsbaus, Belegungsrechte
an geférderten Neubauwohnun-
gen zu erwerben, wird in dem Ge-
setzentwurf auf den Bestand Uber-
tragen. Dafiir werden dem Vermie-
ter Férdermittel fir eine Moderni-
sierung oder Instandsetzung ge-
geben. Die naheliegende Mdglich-
keit, unmittelbar fliir das Bele-
gungsrecht zu zahlen, ohne den
Umweg Uber eine Modernisierung
oder Instandsetzung zu gehen,
wird vermutlich deshalb nicht ge-
nutzt, weil sonst keine Bundesmit-
tel eingesetzt werden durfen. Nach
Artikel 104 a Grundgesetz darf
sich der Bund nur an Investitionen
beteiligen. Die plumpe Umgehung
dieser Vorschrift, indem die Ge-
genleistung flr ein Belegungsrecht
nicht unmittelbar, sondern als Bei-
trag zu einer Modernisierung ge-
zahlt wird, sollte Anlass flr einen
Rickzug des Bundes aus der
Wohnungsbauférderung sein.

Der weitergehende Ansatz, mit
der  Modernisierungsférderung
auch die Wohnungen zu verbilligen
— wenn auch nicht in der Form der
Kostenmiete, sondern der verein-
barten Miete —, ist ein besonders
kritischer Punkt der Neuorientie-
rung. Denn nur wegen dieser wei-
terhin angestrebten Mietverbilli-
gung braucht man die erwéhnte
Fehlbelegungsabgabe. Aber noch
schwerer wiegen die Effizienzver-
luste sowie die Verwaltungs- und
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Kontrollkosten. Aufgrund der For-
derung werden die Kosten der Mo-
dernisierung und Instandsetzung
falsch angezeigt. Es wird zuviel
und zu intensiv modernisiert. Da-
mit wird der fir einkommens-
schwache Haushalte besonders
wichtige Bestand an preisginsti-
gen Wohnungen verringert.

Hoher Kontrollaufwand

Hinzu kommen kaum Uberwind-
bare Probleme, weil in Mehrfamili-
enhausern Familien mit sehr unter-
schiedlichen Einkommen leben,
was gesellschaftspolitisch sehr er-
winscht ist. Wie soll in solchen
Féllen die Miete fur die einzelnen
Wohnungen angepasst werden?
Sind fiir die verbilligten Wohnun-
gen die Einkommensgrenzen ein-
zuhalten? Gelten in der Zukunft fiir
einen Teil der Wohnungen oder fiir
alle Wohnungen bei einem Mieter-
wechsel die Einkommensgrenzen?

Der Kontrollaufwand, die For-
dermittel bzw. die dadurch bewirk-
te Mietverbilligung tats&chlich auf
Haushalte mit geringem Einkom-
men zu begrenzen, steht in einem
krassen Missverhaltnis zu den ef-
fektiven Miet- und Nutzenvortei-
len. SchlieBlich handelt es sich
wieder um eine Programmfdrde-
rung, die nur einem geringen Teil
der Haushalte zugute kommt,
wahrend andere Haushalte mit
gleichem Einkommen ausge-
schlossen bleiben. Da die Forde-
rung an bestimmte Wohnungen
gebunden ist, wird die Mobilitat
der Haushalte eingeschrankt und
die Forderwirkung weiter reduziert.

Die bisher grundsétzlich auf den
Neubau begrenzte Wohneigen-
tumsférderung im Rahmen des so-
zialen Wohnungsbaus soll auf Be-
standswohnungen ausgeweitet
werden. Das klingt zun&chst plau-
sibel, weil es Haushalten mit gerin-
gem Einkommen auf diese Weise
erleichtert wird, Wohneigentum zu
erwerben. Die weitergehende Fra-

148

ge, ob die Eigenheimférderung
Uberhaupt geeignet ist, den ein-
kommensschwéchsten Haushal-
ten eine angemessene Wohnung
zugénglich zu machen, wird gar
nicht gestellt.

Unter der bisherigen Zielset-
zung der Foérderung breiter
Schichten des Volkes mag die Ei-
gentumsfdrderung noch einen
Platz gehabt haben. Im Rahmen
der neuen eng abgegrenzten Ziel-
setzung einer speziellen sozialen
Absicherung erscheint dieser An-
satz aber als besonders problema-
tisch. Denn wer sich den Erwerb
einer selbstgenutzten Wohnung
leisten kann, zahlt nicht zu den
armsten Haushalten. Hier werden
alle Probleme wieder auftauchen,
die schon in der Vergangenheit be-
standen: Die Berechtigung bzw.
Bedlrftigkeit wird nur am Einkom-
men eines Jahres gemessen. Die
Vermdgenssituation bleibt un-
berlicksichtigt. Eine Verringerung
oder gar Ruckzahlung der Forde-
rung aufgrund von Einkommens-
steigerungen im weiteren Lebens-
verlauf lasst sich praktisch nicht
durchfihren.

Die Idee, SelbsthilfemaBnahmen
bevorzugt zu férdern, verstarkt die
Verzerrungen zugunsten von Per-
sonen in landlichen Raumen, die
vergleichsweise einfach an ein
Grundstlick herankommen und in
Netze der ,Nachbarschaftshiife®
eingebunden sind. Wirklich be-
durftige Haushalte in stadtischen
Regionen kénnen davon in der Re-
gel keinen Gebrauch machen und
werden faktisch von dieser Férde-
rung ausgeschlossen.

Zu beachtende Reformziele

~ Aus meiner Sicht sollten sich die
mit dem Wohnraumférderungsge-
setz in Gang gesetzten Reformen
an folgenden Zielen ausrichten:

(] Eine Marktspaltung solite kinf-
tig auf jeden Fall vermieden wer-
den, d.h., es sollte keine Objekt-

férderung mehr geben, sondern
eine unmittelbare Hilfe nach indivi-
duellen Merkmaien. Damit kénnte
auf viel Blrokratie und insbeson-
dere auf eine Fehlbelegungsabga-
be verzichtet werden.

0 Mit Ausnahme von wenigen
Spezialwohnungen, so etwa flr
Behinderte, solite die Programm-
férderung eingestellt werden. Ziel
muss es sein, den Blrgern aus
Grinden der Gleichbehandlung ei-
nen Rechtsanspruch auf die vom
Staat angebotenen Hilfen ein-
zurdumen.

] Wohneigentumsférderung ist ei-
ne Form der Vermdgensbildungs-
foérderung. Sie hat eine groBe Be-
deutung fiir Blirger, die sich eigen-
standig gegen Risiken absichern
wollen. Sie ist aber kein Instrument
der sozialen Absicherung, mit der
Personen aufgefangen werden,
denen es nicht gelungen ist, sich
selbst gegen Notlagen ausrei-
chend zu schiitzen. Eine Notsitua-
tion ist aber nicht der Augenblick
des Sparens flr schlechte Zeiten.

U1 Das Zugangsproblem wird auch
in Zukunft immer wieder auftreten.
Um dafiir geriistet zu sein, muss
ein Vertrauensverhéltnis auf der
Grundlage freier Vertrdge mit
verschiedenen Vermietergruppen
Uber Belegungsrechte im preis-
werten Bestand aufgebaut wer-
den. Das Zugangsproblem kénnte
erheblich verringert werden, wenn
nicht auf einem weitreichenden
Kiindigungsschutz bestanden
oder echte befristete Vertrage zu-
gelassen wirden.

[ Die Versuche, punktuell flir ein-
zelne Personen oder Gruppen ver-
billigte Wohnungen anzubieten,
sollten aufgegeben werden. Dieser
Weg ist ungerecht und ineffizient.
Die Mittel gehéren in den Wohn-
geldtopf. Die Sicherung einer aus-
reichenden Wohnkaufkraft ist die
wichtigste  wohnungspolitische
Aufgabe.
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