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Wohnungsmarkt Bundesrepublik -
Weniger Staat bringt mehr

Aufgrund der letzten Volkszihlung
von 1987 ist angeblich eine Million
an Wohnungen verschwunden: Die
Fortschreibungen des Statistischen
Bundesamtes hatten fiur 1987 rund
27,3 Mio. Wohnungen vorausbe-
rechnet, wihrend die Zihlung aus
dem gleichen Jahr nur 26,3 Mio.
ergab. Dieser vermeintliche “Fehl-
bestand™ hatden Eindruck erweckt,
bundesweit fehlten rund eine Mil-
lionWohnungen.In Verbindung mit
der anhaltenden Zuwanderung von
Aussiedlern, der schwierigen Woh-
nungssuche in Ballungsgebieten
und steigenden Mieten wurde dar-
aufhin schnell eine “neue Woh-
nungsnot™ ausgemacht und mit Pa-
tentlésungen nicht gespart.

“Ein soziales Wohnungsbaupro-
gramm fir alle muB her ... Es hilft
wenig, mit einem Eimer Wasser die
Sahara bewissern zu wollen. Also
klotzen, nicht kleckern.” So ein
bekannter Sozialpolitiker nach sei-
ner kirzlichen Wahlniederlage in
Berlin.

Ob aber “Klotzen™ in Form neuer
Wohnungsbauprogramme - ein-
schlieBBlich dessen, was die Koali-
tion Ende Mirz an Erhthung der
Fordermittel beschlossen hat -
wirklich geeignet ist, denen zu hel-
fen,umdieesgeht,istdie Frage.Um
sie vorurteilsfrei beantworten zu
konnen, ist zundchst zuanalysieren,
inwieweit eine “neue Wohnungs-
not” tatsichlich vorhanden ist,
wenn ja, worinsie genau bestehtund
wie man ihr am wirksamsten bei-
kommen kann. Dies setzt eine sorg-
faltige Klarung der einschligigen
Daten und Projektionen voraus.

Die Fakten
Ausgangspunktdafiiristdie Volks-

zihlung von 1987, Sie weist 26,3
Mio. Wohnungen und etwa ebenso-

viele Millionen Haushalte aus. Bun-
desweit gesehen hat damit jeder
Haushalteine Wohnung. Gegeniiber
dem Jahr 1968 istder Wohnungsbe-
stand um 6,6 Mio. Einheiten gleich
rund 34% gewachsen. Dabei steht
heute jedem Einwohner im Durch-
schnitt eine Wohnflache von mehr
als 35 qm zur Verfiigung. Noch im
Jahre 1968 warenes lediglich24qm.
Damals muBtensich 1000 Haushalte
mit 894 Wohnungen begniigen.

Diesem Befund steht nicht entge-
gen, daB die vom Statistischen Bun-
desamt vorgenommene rechneri-
sche Fortschreibung fiir 1987 rund
eine Million Wohnungen mehr vor-
ausberechnet hatte, als es der
Wirklichkeit entsprach. Fiir die

Beurteilung der Lage spieltschlie3-
lich nur das eine Rolle, was tatsiich-
lich vorhanden ist, nicht das, was
filschlich vermutet wurde, Deshalb
sind diese Wohnungen auch keines-
wegs ‘“‘verschwunden”, wie vor-
schnell behauptet wird. Eine neue
Wohnungsnot 148t sich daher mit
ihnen jedenfalls nicht begriinden.

Auch in Zukunft wird sich die Ver-
besserung der Wohnungsversor-
gung weiter fortsetzen - in welchem
Ausmal, das hingt von der Bauti-
tigkeit, der Entwicklung der Ein-
wohnerzahl und den Verinderun-
gen der Haushaltsgrofle (derzeit ca.
2,32 Personen je Haushalt) ab. Geht
man von der sehr vorsichtigen, von
keiner Seite bestrittenen Annahme
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aus,daBder Wohnungsbestand netto
pro Jahr um 150.000 Einheiten
wichst, stehen in der Bundesrepu-
blik im Jahre 2000 rund 28,3 Mio.
Wohnungen zur Verfiigung. Bleibt
die gegenwirtige HaushaltsgrifBe
bisdahin im wesentlichen unverin-
dert, sinkt aber, wie vom Statisti-
schen Bundesamtprognostiziert, die
Einwohnerzahl, dann liegt im Jahre
2000 die Zahl der Haushalte nur bei
etwa 26,1 Mio. Sinkt die Haushalts-
grolle weiter, wie andere Schitzun-
genannehmen, kanndie Gesamtzahl
der Haushalte bis zur Jahrtausend-
wende auf 27,1 Mio. steigen. Wie
man auch rechnet: In jedem Fall
verbessert sich das entscheidende
Verhiltnis von Wohnraum zu Haus-
halt bis hahin fortlaufend. Giinstig-
stenfalls kommen dann auf 1000
Haushalte etwa 1100, bei weniger
giinstiger Entwicklung immer noch
rund 1050 Wohnungen. Nach der
Jahrtausendwende ist wegen des
Absinkens der Einwohnerzahl mit
einer noch grofziigigeren Woh-
nungsversorgung zu rechnen,

Eine solche nach Bestand und Pro-
jektion im wesentlichen ausgegli-
chene Situation als ‘“neue Woh-
nungsnot™ zu kennzeichnen, fiihrt
indieIrre. Beiderheuteschoninsge-
samt giinstigen Versorgungslage
stellt sich vielmehr die Frage, obes
iiberhaupt noch vertretbar er-
scheint, den Wohnungsbau im gro-
en Stil erneut zu subventionieren -
auf die Gefahr hin, daf3 die Biirger
unter groflen persénlichen Opfern
Héiuser bauen, die anschliefend
durch ein Uberangebot auf dem
Wohnungsmarkt entwertet werden.

Nicht an Wohnraum fehlt es,
billige Wohnungen sind knapp

Es wird oft eingewendet, solche
Durchschnittszahlen besagten we-
nig. Der Wohnungsmarkt sei ein
regionaler Markt. Wenn also ein
UberschuB3 an Wohnungen in Biele-
feld herrsche, niitze das dem nichts,
der im Ballungsgebiet Miinchen

arbeiten mufB. Als Indiz fir den
Wohnungsmangel wird deshalb die
groBe Zahl der Wohnungssuchen-
den angefiihrt. Doch daraus 146t
sichnichtauf die Wohnungsversor-
gungschlieBen. Abgesehen von den
Aussiedlern haben die meisten
Wohnungssuchendendurchauseine
Wohnung. Sie empfinden sie ledig-
lich als zu klein, zu teuer oder nicht
komfortabel genug.

Auch die Behauptung, dafl Miet-
wohnungen fehlen, weil es sich bei
den Neubauten tiberwiegend um
Ein- und Zweifamilienhduser han-
dele (1987 ca. 69,4% der genehmig-
ten Wohnungen) trifft nicht zu. Wer
in ein Eigenheim einzieht, macht
fur gewohnlich zugleich eine Miet-
wohnung frei (“Sickereffekt").

Das eigentliche Problem des bun-
desdeutschen  Wohnungsmarktes
1aBtsich - von der besonderen Pro-
blematik der Aussiedler abgesehen
- im wesentlichen auf diesen Kern
reduzieren: Was fehlt, ist nicht
Wohnraum an sich. Woran es man-
gelt und was gesucht wird, sind
preiswerte, komfortable Wohnun-
gen,unddie vorallemindengrof3en
Ballungsgebieten. Welchen Weg wir
einschlagen, um dieses Problem zu
l6sen - ob wir dazu in erster Linie
auf staatliche Programme setzen
oder auf die Krifte des Marktes
vertrauen - das geht iiber die ei-
gentliche Wohnungsbeschaffung
weit hinaus. Es berithrt die Gesell-
schaft in ihrer Gesamtheit und
wirktsich inseinen Spitfolgen noch
itber viele Jahrzehnte aus.

Staatliche Eingriffe schaffen
neue Probleme, statt alte zu l6sen

Falsche Verteilung des Wohnraums:
Wir haben es also in erster Linie mit
einer fragwiirdigen Verteilung des
vorhandenen Wohnraumszu tun,an
der die Praxis des sozialen Woh-
nungsbaus erheblichen Anteil hat.

Eine wesentliche Ursache dafiir
liegt in der nicht gerechtfertigten
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Verteilung des Wohnraumbestan-
desdurchdieVergabepraxisvonSo-
zialwohnungen. Da die Berechti-
gung fiir eine Sozialwohnung nur
von den Einkommensverhiltnissen
und der HaushaltsgréBBe vor dem
Wohnungsbezug abhéngig ist, kann
der Mieter die verbilligte Wohnung
auch dann noch bewohnen, und hat
wegen der niedrigen Miete auch
Anreiz dazu, wenn die sachlichen
Voraussetzungen lingst entfallen
sind. Schitzungen gehen davon aus,
daB fast die Hilfte der Sozialwoh-
nungen fehl- und unterbelegt ist.
Die Folge davon: Gutverdienende
halten bis heute zehntausende von
billigen Wohnungen belegt, wih-
rend junge Familien mit geringem
Einkommen fiir eine Wohnung das
Doppelte aufwenden miissen.

Zur fehlerhaften Verteilung von
Wohnraum trigtauch das Mietrecht
bei. Da Mieter nahezu unkiindbar
und Mieterhdhungen bei bestehen-
den Vertragennurbegrenzt méglich
sind, klammernsich Haushalteanzu
grof3 gewordenen Wohnungen fest,
wihrend andere nur schwer eine
passende Bleibe finden kénnen.

Regionale Fehlsteuerung: Des wei-
teren hat der soziale Wohnungsbau
seinen Teil dazu beigetragen, die
Nachfrage nach Wohnungen in die
falsche Richtung zu lenken. Indem
sie die Ballungsriume mit immer
mehr Sozialbauten iiberzog, ver-
stiarkte die 6ffentliche Hand syste-
matisch jenen heute von fast allen
Seiten beklagten Trend zur Zusam-
menballung von Menschen und
Arbeitsstitten auf engem, dkolo-
gisch iiberlasteten Raum.

Damit hat sie sich zugleich in einen
Wettlauf begeben, der niemals ge-
wonnen werden kann. Denn die
Nachfrage nach billigem, staatlich
geforderten Wohnraum wird bei
den bekannten Vergabebedingun-
gen niemalsabreiflen. Deshalb wire
es, gerade umgekehrt, verniinftig,
wenn die Miete in Ballungsgebieten
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die in Abwanderungsregionen
Uibersteigt. Ballung entsteht insbe-
sondere dann, wenn die Einkom-
menineinem Gebiethoéherliegenals
in anderen. Das fiihrt dazu, daB
Menschen in dieses Gebiet einstri-
men. Die hoheren Lebenshaltungs-
kosten allgemein und die hdheren
Mieten speziell wirken der Agglo-
merations- und Abwanderungsten-
denz indes entgegen. Das ist raum-
ordnungspolitisch erwiinscht. Be-
seitigt man hingegen die bremsen-
den Faktoren durch Subventionen,
erreicht man damit gerade das Ge-
genteil des Gewiinschten.

Nachteilige Nebenfolgen: Nicht
minder schwer wiegen die negati-
ven gesamtwirtschaftlichen Folgen
staatlichen Wohnungsbaus. Sie las-
sensichschonander Vergangenheit
ablesen, Da der Staat mit den von
ihm aufgelegten Programmen fak-
tisch eine Kostengarantie iber-
nahm, schnellten die Baupreise in
dieHohe. Uberdiestrugendiedurch
staatliche Eingriffe verursachten
Schwankungen in der Auslastung
der Kapazititen immer wieder dazu
bei, daB Unternehmen aufgeben
muften und Arbeitsplitze verloren
gingen. Diesiebziger Jahre sind voll
warnender Beispiele.

Gegendensozialen Mietwohnungs-
bau spricht in diesem Zusammen-
hang schlieB3lich, daBersich als we-
nig wirkungsvolles Instrument zur
Mietverbilligung erwiesen hat.
Beim Mieter, dem letztlich geholfen
werdensoll, kommtnureingeringer
Teilderstaatlichen Férdermittelan.
WihrendderSubventionsbedarf fiir
eine Sozialmietwohnung der neue-
ren Jahrginge leicht 18 Mark pro
Quadratmeter und Monat erreicht,
gehtdie dadurch bedingte Mietver-
billigung kaum tber drei bis vier
Mark hinaus. Aufgrund dieser
Mingel hat sich auch der Sachver-
stindigenrat kiirzlich noch einmal
mit Nachdruck gegen die Fortset-
zung des sozialen Mietwohnungs-
baues ausgesprochen.

Ein funktionsfihiger Wohnungs-
markt hilft allen

Wieauf jedem Marktsollenauchauf
dem Wohnungsmarkt inerster Linie
die Preise dafir sorgen, daB der
Wohnungsbau eben dort attraktiv
bleibt oder wieder attraktiv wird,
wo Wohnungen besonders stark
nachgefragt werden. Geld {ir den
Wohnungsbau ist in privater Hand
genug vorhanden. Es dringt gera-
dezu nach Anlage. Wenn trotzdem
nicht genug davon in den Woh-
nungsbau, sondern eher noch ins
Ausland flieB3t, giltesden Blick dar-
auf zu lenken, was die Marktkrifte
gerade in diesem wichtigen Bereich
an ihrer Entfaltung hindert.

Das ist einmal die restriktive Hand-
habungdes ErschlieBungsmonopols
fiir Bauland durch die Gemeinden.
Sie haben seit den siebziger Jahren
nur wenig neues Bauland erschlos-
sen, weil sie von neuen Siedlungen
fiskalisch nur wenig profitieren
konnten, die Folgekosten (K inder-
girten, Schulen, Verkehrsmittel)
aber zu tragen hatten. Hohe Grund-
stiickskosten schmilern jedoch die
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Ein weiterer Grund liegt in der
Ausgestaltung des Mietrechts, das
den Mieter nahezu unkiindbar
macht, bei bestehenden Vertrigen
nursehr begrenzte Mieterh6hungen
ermoglicht und den Mieterschutz
immer weiter einseitig ausgebaut
hat. Die Folge: Um das Risiko aus-
zugleichen, lange Zeit an Mietver-
trige gebunden zu sein, verlangen
die Vermieter hohe Anfangsmieten.
Andere vermieten erst gar nicht
oder meiden den Wohnungsbau und
legen ihr Geld anderweitig an. So
verkehrtsich die gutgemeinte, aber
nicht zu Ende gedachte Absicht des
Gesetzgebers in thr Gegenteil.

SchlieBlich die Renditen. In frithe-
renJahrenhabensichdie Bauherren
mit einer geringen Mietrendite zu-
frieden gegeben. Allein die Aus-
sichtauf kriftige Wertsteigerungen
machte den Neubau attraktiv. Da
sich heute jeder ausrechnen kann,
dafl angesichts der zukiinftigen
Entwicklung der Einwohnerzahl
mitsolchen Preissteigerungen nicht
mehr zu rechnen ist, miBte die
Mietrendite dies ausgleichen. Zwar
sind die Mieten in den 80er Jahren
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tungskosten, aber von einem Miet-
niveau, das den Einsatz von Eigen-
kapital fiir den Wohnungsbau lohnt,
sind wir aufgrund der Eingriffe des
Staates noch weit entfernt.

Aufgabenteilung erforderlich

Nach verbreiteter Auffassung ist
Wohnen ein Grundbediirfnis, das
gegebenenfallsauch zu einem nied-
rigeren als dem Marktpreis befrie-
digt werden sollte. Diese Sonderbe-
handlung der Wohnungswirtschaft
wird mit sozialen Argumenten be-
griindet und daraus zugleich die
Rechtfertigung von sozialem Woh-
nungsbau, Mieterschutz und Ver-
gleichsmietensystem  hergeleitet.
Erreicht hatder Staatdamitnur, dafBB
gegeniiber immer grofBBeren Teilen
der Bevolkerung er selbst und nicht
mehr der Markt fiir die Versorgung
mit preiswertem, komfortablen
Wohnraum bei steigenden Ansprii-
chen zustdndig ist. Das kann er aber
im Gegensatz zum Markt nicht ein-
l16sen. Fiir die Wohnung sollte daher
der Staat genausowenig zustdndig
sein, wie fiirdie Befriedigungande-
rer Grundbediirfnisse von Nahrung
tiber Kleidung bis hin zum Urlaub.

Was also vorgenommen werden
muf}, um die gegenwirtigen und die
kiunftig absehbaren Wohnungspro-
bleme zu meistern, ist eine Arbeits-
teilung zwischen 6ffentlicher und
privater Hand. Staatliche Aufgabe
ist es, die Rahmenbedingungen zu
schaffen, die zum Bauen von Woh-
nungen anreizen und das dazu not-
wendige Investitionskapital dorthin
lenken. Das Instrumentarium dazu
reicht von der Bereitstellung geeig-
neten Baulands iiber die spiirbare
Verkiirzung der Abschreibungsfri-
sten fiir private Mietwohnungen bis
hin zur Gestaltung des Wohnum-

felds und zu verbesserten Geneh-
migungsverfahren.

Dariiber hinaus muf} der Staat iiber-
all da fiir soziale Gerechtigkeit bei
der Wohnraumverteilung sorgen,
wo der einzelne ohne o6ffentliche
Hilfe keine Chance hat, mitzuhal-
ten. Hier ist die subjektive Forde-
rung durch das Wohngeld gefragt,
das wegen seiner sozialen Treffsi-
cherheit allen Streuformen der Ob-
jektforderung bei weitem iiberle-
gen ist. Alles andere sollte dem
Markt iiberlassen bleiben.

Fazit:

e Bundesweit liegt eine Ausgegli-
chenheit von Wohnungen und
Haushalten vor. Dennoch werden
insbesondere in Ballungsgebie-
ten Wohnungen gesucht. Das
begriindet aber keineswegs eine
“neue Wohnungsnot”.

e Eine Wiederauflage des sozialen
Wohnungsbaus ist wenig geeig-
net, mit den Engpéssen fertig zu
werden. Sie wiirde weit mehr
Probleme aufwerfen als l6sen.

e Der einzig erfolgversprechende
Weg ist eine Arbeitsteilung zwi-
schen 6ffentlicher und privater
Hand, die zur Belebung der
Marktkrifte die richtigen Rah-
menbedingungsetztund imiibri-
gen individuelle Defizite durch
Subjektférderung ausgleicht, zu
der insbesondere das Instrument
des Wohngelds gehort.

Ausblick

Um das Triimmerfeld Deutschland
nach dem Zweiten Weltkrieg fiir
Millionen Obdachlose und Fliicht-
linge wieder bewohnbarzumachen,
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war der soziale Wohnungsbau ein
geeigneter Weg. Hier liegen seine
groBen Verdienste, die man auch
gerade denen gegeniiber deutlich
machen muf3, die heute so gerne die
Unwirtlichkeit der damals entstan-
denen Trabantenstddte und Hoch-
haussiedlungen beklagen, um, oft
im gleichen Atemzug, neue soziale
Wohnbauprojekte in Ballungsge-
bieten zu fordern.

Schon daran wird der Wandel der
Bedingungen und Einstellungen
deutlich. Aus dem Triitmmerfeld ist
eines der am dichtesten bebauten
Linder Europas geworden, aus
weithin mittellosen Kriegsverlie-
rerneinederpro Kopfreichstenund
wirtschaftsstarksten Bevolkerun-
gender Welt. Was damals taugte, die
pure Not zu bannen, ist schon lange
nicht mehr geeignet, mit den ganz
anders gelagerten Problemen von
heute fertigzuwerden.

Schlagworte wie das von der “‘neuen
Wohnungsnot™ und die sich darauf
stiitzenden Patentrezepte darf man
alsonichtungesehen iibersich erge-
hen lassen. Begriffe, meinte schon
Tucholsky, muf3 man bis auf die
nackten Fakten ausziehen, um zu
sehen, was darunter steckt. Nur so
1Bt sich die Lage realistisch beur-
teilen, die wahre Dimension des
Problemserkennenundeineerfolg-
versprechende Losung in die Wege
leiten. Dal} dieses Stadium niichter-
ner analytischer Gesamtschau und
darauf fullender Langzeitperspek-
tive im politischen Geschéift immer
hdufiger tibergangen und durch
Schnellreaktionen ersetzt wird,
bringt unsere Gesellschaft mehr
und mehr in Schwierigkeiten. Wir
vereitelndamitzunehmend, was wir
eigentlich erreichen wollen. Und
das nicht nur beim Wohnungsbau.
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