Entwicklungen

Wenig Hoffnung fiir den Wohnungsbau?

Ein Uberblick iiber Problemlage und Lésungsvorschliage

Was wohlgemeinte Gesetzesinderungen und intelligente
grofle und kleine Anfragen im Bundestag nicht vermocht
haben, die spektakuliren Hausbesetzungen haben es ge-
schafft: Der Wohnungsbau ist wieder ins 6ffentliche Ge-
rede geraten. Bundesregierung und Opposition, Bundes-
rat, Bundeslinder, Parteien, Interessenverbinde, Politi-
ker und Wissenschaftler — sie alle sind nach Kriften be-
mitht, die Diskussion mit einer schier uniibersehbaren
Flut von Analysen und Vorschligen, EntschlieBungen
und Gesetzentwiirfen zu fordern und zu bereichern. Die
bisherigen Ergebnisse solchen Tuns sind jedoch nicht ge-
rade dazu angetan, Optimismus zu verbreiten. Es wird
immer schwieriger, auch nur einigermafien den Uberblick
zu behalten, und der interessierte Biirger, der in dem Gan-
zen nur ein verwirrendes Gerangel ohne klare Linien und
Fronten erkennen kann, zieht sich mit ziemlicher Ratlo-
sigkeit zuriick.

Eine Uberaus differenzierte
Problemlage

Eine genaue Analyse der Situation auf dem Wohnungs-
sektor, also des Mietwohnungsbaus, der Wohneigen-
tumsbildung und der Baulandentwicklung, ist augenblick-
lich wohl nicht méglich. In verschiedenen Bereichen kon-
nen detaillierte, mit konkretem Zahlenmaterial belegte
Aussagen nicht gemacht werden, da, auch von den poli-
tisch Verantwortlichen beklagt, hiufig differenzierte sta-
tistische Informationen fehlen. In Ermangelung einer ak-
tuellen Wohnungs- und Volkszihlung — die letzte Ge-
biude- und Wohnungszihlung fand 1968 statt, die letzte
Volkszihlung 1970 — ist man vielfach auf regionale
Wohnungsmarktanalysen und die 1978 durchgefiihrte 1
v. H.-Stichprobe angewiesen. Aber schon aus dem unvoll-
stindigen Bild, das sich aus den vorhandenen Unterlagen
ergibt, werden schlimme Fehlentwicklungen deutlich.

Einer steigenden Wohnungsnachfrage steht ein drastischer
Riickgang der Bautdtigkeit, insbesondere von Mehrfami-
lienhiusern, gegeniiber. Die Zahl der Wohnungsfertig-
stellungen sank von ca. 710000 Wohnungen im Jahre
1973 auf ca. 390000 Wohnungen 1980; betroffen sind vor
allem die Ballungsgebiete, in denen die Zahl der fertigge-
stellten Neubauwohnungen von 1975 auf 1978 um 38%
zuriickgegangen ist (Bundesdurchschnitt: 16%). Wihrend
die Zahl der fertiggestellten Einfamilienhiuser bis 1980
bemerkenswert konstant blieb — erst fiir 1981 wird ein
spiirbarer Einbruch erwartet —, ging der Riickgang des

Wohnungsbaus eindeutig zu Lasten des Mietwobnungs-
baus. Schlimmer noch als der Mietsozialwohnungsbau ist
dabei der freifinanzierte Mietwohnungsbau betroffen,
der nahezu zum Erliegen gekommen ist. Soweit iiber-
haupt noch freifinanzierte Mietwohnungen gebaut wer-
den, geschieht dies hiufig iiber das sogenannte Bauher-
renmodell.

Bauen rentiert sich einfach immer weniger. Die Bau- und
Grundstiickspreise sind in der Vergangenheit weit stirker
gestiegen als die Einkommen; der Eigentumserwerb einer
Wohnung gehort zu den ganz wenigen Giitern, fiir die ein
Arbeitnehmer heute mehr Wochenléhne aufwenden mufl
als vor zehn oder zwanzig Jahren (1954: 223,4 Wochen-
lohne; 1978: 369,5 Wochenlshne). Eine Wohnung, die
1970 noch 75000.- DM kostete, wird 1981 fiir 150000.-
bis 200000.- DM gebaut. Hinzu kommt, daf} die Kosten
bei der derzeitig iiblichen Finanzierung von Bauvorhaben
erheblich von Zinsschwankungen beeinfluflt werden; die
Belastung allein durch die gestiegenen Zinsen hat sich seit
1976 etwa bei einem normalen Eigenheim spektakulir um
tiber siebzig Prozent erhoht. Die heute am Markt erziel-
baren Mieten liegen weit unter den mit 18.— bis 25.—
DM/qm viel zu hohen Kostenmieten bei Neubauwoh-
nungen.

Auch wenn es plausibel klingt, daf} der Biirger bislang fiir
das teure Gut ,,Wohnung® zu wenig gezahlt habe, so ist
doch zu beachten, dafl die Belastbarkeit der Mieter und
Hauseigentiimer irgendwo an Grenzen stoflt, die her-
kommlicherweise bei ca. 25% bis 30% des Einkommens
angesetzt werden. Wegen feblender Renditeerwartungen
sind deshalb nur die wenigsten Anleger bereit, Geld im
Wohnungsbau zu investieren; die Marktbedingungen
sind denkbar ungiinstig. Unabhingig davon war voraus-
zusehen, dafl die Wohnungswirtschaft, die Versicherun-
gen (die traditionellen Anleger), Banken usw. sich nach
den bésen Erfahrungen in der Rezession Mitte der siebzi-
ger Jahre zuriickhalten wiirden. Diese Zuriickhaltung
wird heute verstirkt durch Bedarfsprognosen unter Be-
riicksichtigung des Geburtenriickgangs; es besteht bei den
potentiellen Anlegern keine Neigung, die befiirchteten
Leerwohnungsbestinde der neunziger Jahre zu produzie-
ren. Demgegeniiber darf vermutet werden, dafl die negati-
ven Auswirkungen der Mieterschutzgesetzgebung der
letzten zehn Jahre auf die Investitionsneigung zuweilen
iiberbewertet werden.

Bis etwa vor einem Jahr wurden die Auswirkungen dieser
Entwicklung noch durch Uberschuflbestinde kaschiert,
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die wihrend der Hochkonjunktur der Bautitigkeit 1972
bis 1974 iiber den damaligen Bedarf hinaus entstanden
waren. Nunmehr berichten die Wohnungsimter jedoch
von linger werdenden Warteschlangen: Allein in Miin-
chen gibt es zur Zeit einen Nachfrageiiberhang auf dem
freien Wohnungsmarkt von ca. 11000 Wohnungen und
ungefihr 15000 Antrige auf Zuweisung einer Sozialwoh-
nung.

Griinde fiir die steigende Wobnungsnachfrage, die im iibri-
gen regional unterschiedlich verliduft, sind die Zunahme
der Ein- und Zwei-Personenhaushalte, das Auftreten der
geburtenstarken Jahrginge, deren Zugehorige sich zu ei-
nem betrichtlichen Teil frither als bisher iiblich von den
Elternhiusern l6sten, als Nachfrager auf dem Wohnungs-
markt, das Ansteigen der Auslinderbevolkerung, der Zu-
zug von Aussiedlern aus osteuropiischen Staaten und der
zahlenmiflig nicht erfafite Abgang von Wohnungen
durch Abriff, Zusammenlegung, Zweckentfremdung usw.
Wihrend die Nachfrage nach Mietwohnungen der geho-
benen Preisklassen noch gut gedeckt werden kann, sind
Wohnungen zu niedrigem Mietpreis selten; benachteiligt
sind insbesondere Haushalte mit niedrigem Einkommen,
Familien mit Kindern und auslindische Arbeitnehmer.
Insgesamt rechnet man mit einem Wohnungsbestand von
ca. 23,4 Millionen Wohnungen (von denen etwa 3% aus
den unterschiedlichsten Griinden leerstehen diirften) ge-
geniiber ca. 24,2 Millionen Haushalten. Die Erinnerung
an die Situation nach dem Zweiten Weltkrieg legt sicher-
lich einen vorsichtigen Umgang mit dem Wort ,Woh-
nungsnot” nahe; Vertreter von Regierung und Opposi-
tion beeilen sich denn auch zu beteuern, dafl es heute
trotz allem keine Wohnungsnot gebe: die einen sicherlich
auch in dem verstindlichen Bestreben, zwolfjihrige so-
zial-liberale Wohnungspolitik nicht als gescheitert er-
scheinen zu lassen, die anderen nebenbei in der ebenso
verstindlichen Furcht, andernfalls Vorwinde fiir zwangs-
wirtschaftliche Eingriffe in das Wohnungswesen zu pro-
vozieren. Gleichwohl leuchtet es angesichts der genann-
ten Zahlen ein, daff Bemithungen um den Bau zusitzli-
cher Wohnungen mehr sein sollten als eine Veranstaltung
zur Ankurbelung der Konjunktur und zur Erhaltung der
Bauwirtschaftskapazititen.

Sonderprobleme: Sozialer
Wohnungsbau und Grundstiickspreise

Sonderprobleme weist der soziale Wobnungsbau auf. Ab-
gesehen davon, daf} 1980 die Zahl der 6ffentlich geforder-
ten Wohnungen (Objektforderung) mit ca. 97000 einen
Rekordtiefstand erreicht hat, wird die Korrektur von Febl-
entwicklungen bei der Wobnungsbelegung und bei den Mie-
ten immer dringlicher. Von den ca. 4,2 Millionen Mietso-
zialwohnungen sind nach Schitzungen ungefihr 30%
»fehlbelegt®, und zwar entweder infolge von Einkom-
menssteigerungen iber die fiir die Berechtigung gelten-
den Einkommensgrenzen hinaus oder — seltener — durch
Verminderung der Zahl der Wohnungsbewohner. Die

weit iiberwiegende Mehrheit der etwa 7,2 Millionen
Wohnberechtigten kommt somit iiberhaupt nicht in den
Genufl einer Sozialwohnung. Ein weiteres Argernis im so-
zialen Wohnungsbau sind zunehmend auftretende Miet-
verzerrungen. Im Gegensatz zu den freifinanzierten
Mietwohnungen, fiir die das Gesetz Vergleichsmieten
vorschreibt, wird bei 6ffentlich geférderten Mietwohnun-
gen die Kostenmiete erhoben. Da die Gesamtkosten ent-
scheidend von den — héchst unterschiedlichen — Konditio-
nen der offentlichen Subventionierung, den Kapitalko-
sten und den Bau- und Bodenpreisen im Einzelfall abhin-
gen, bestehen erhebliche Differenzen zwischen den Mie-
ten gleichwertiger Sozialwohnungen; auflerdem wird
nicht selten ein stirkerer Anstieg der Sozialmieten als der
Marktmieten beobachtet. Gelegentlich kommt es — ein
Schildbiirgerstreich! — sogar vor, daff die Sozialmieten
(Kostenmieten) von Sozialwohnungen jiingerer Jahr-
ginge die Vergleichsmieten freifinanzierter Wohnungen
von gleichem Wohnwert eingeholt, ja iiberholt haben.

Daf sich der Bau von Wobnungseigentum, insbesondere
der Eigenheimbau, in der Phase sich rapide abschwichen-
der Baukonjunktur bislang erstaunlich gut behauptet hat,
liegt sicherlich nicht zuletzt an dem auch jetzt noch beste-
henden groflen Nachholbedarf, verbunden mit der Bereit-
schaft vieler Biirger, fiir ein eigenes Haus auch wirtschaft-
liche Opfer in Kauf zu nehmen. Es gibt zwar auch in die-
sem Bereich unterschiedliche Bedarfsprognosen; fest
steht — bei allen Vorbehalten hinsichtlich der Vergleich-
barkeit und der Zahlen — jedoch, dafl die Wohneigen-
tumsquote in der Bundesrepublik Deutschland mit ca.
38% bis 40% weit hinter derjenigen in Groflbritannien
(53%), Frankreich und den Niederlanden (jeweils 48%) an
vorletzter Stelle in Europa vor der Schweiz liegt, wo rela-
tiv niedrige Mieten, ein traditionell stark ausgeprigter
Mieterschutz sowie das Fehlen 6ffentlicher Forderung bis
Mitte der siebziger Jahre den Bau von Eigenheimen ver-
gleichsweise inattraktiv machten. Nach der bisherigen
Entwicklung 1981 ist allerdings kaum zu erwarten, dafd
die Wohneigentumsquote in der Bundesrepublik kurz-
oder mittelfristig europidischen Durchschnitt erreicht.

Eine besonders unerfreuliche Entwicklung ist auf dem
Grundstiickssektor zu verzeichnen. Insbesondere infolge
des ungebrochenen Eigenheimbedarfs besteht eine starke
Nachfrage nach Baugrundstiicken, wihrend die Kommu-
nen, bei denen das Baulandmonopol liegt, nur sehr z6-
gerlich neues Bauland erschlieflen und ein nicht unerheb-
licher Teil der erschlossenen Baugrundstiicke — von der
offentlichen Hand, Bautrigern und Privatleuten — in der
nicht unrealistischen Erwartung hoher Wertsteigerungen
schlicht gehortet wird (nach jiingsten Schitzungen ma-
chen die Bauliicken in den Stidten zum Beispiel ca. 10%
der stidtischen Wohnsiedlungsflichen aus). Seit der letz-
ten Konjunkturflaute Mitte der siebziger Jahre sind in-
folgedessen die Grundstiickspreise — bei allerdings star-
ken regionalen Unterschieden — durchschnittlich um
100% gestiegen, wihrend der Anstieg der Baupreise in
demselben Zeitraum ,lediglich“ ca. 60% betrug. Bei einem
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Wohnhaus liegt der Gesamtkostenanteil des Grundstiicks
bei gegenwirtig durchschnittlich etwa 30%, ein Zustand,
der den gesamten Bausektor stark behindert.

In diesem Zusammenhang lohnt es sich, in dem gemeinsa-
men Memorandum der Kammer fiir soziale Ordnung der
EKD und des Arbeitskreises ,,Kirche und Raumordnung®
beim Kommissariat der deutschen Bischéfe ,,Soziale Ord-
nung des Baubodenrechts“ von 1973 nachzulesen. Die Si-
tuationen damals und heute weisen wichtige Parallelen
auf, so dafl die Ursachenbeschreibung des Memorandums
nach wie vor aktuell ist. Wie schon Anfang der siebziger
Jahre treiben vor allem die Kommunen mit ihrer zuriick-
haltenden Ausweisung von Baugrund die Preise in die
Hohe. Dahinter steht freilich nicht selten die Furcht vor
nicht tiberschaubaren Folgekosten, insbesondere bei der
Erschliefung und dem Ausbau der Infrastruktur, und die
Angst vor Uberfremdung, aber auch die Riicksichtnahme
auf die Interessen der ansissigen Grundstiickseigentii-
mer.

Wie sollen Fehlentwicklungen
behoben werden?

Die heutigen Zustinde auf dem Wohnungssektor sind das
Ergebnis einer langen Entwicklung. Dabei spielt die
Nachkriegspolitik eine besondere Rolle; es gibt nur we-
nige Gebiete im wesentlichen privatrechtlicher Prove-
nienz, deren sich Politik und Gesetzgebung so liebevoll
angenommen haben wie des Wohnungsbaus. In unzihli-
gen Gesetzen und Verordnungen, vom Biirgerlichen Ge-
setzbuch iiber Mieterschutz- und Baugesetze bis hin zu
den Steuergesetzen, ist er, wie Kritiker meinen, erschép-
fend im wortlichen Sinne geregelt worden. Seit geraumer
Zeit wird denn auch eine Neuorientierung der Woh-
nungspolitik gefordert, die jedoch, wie die Bundesregie-
rung 1975 mitteilte, durch die grundlegenden Anderun-
gen in der gesamtwirtschaftlichen Situation und den paral-
lelen strukturellen Anpassungsprozef} in der Wohnungs-
wirtschaft nicht nur erschwert, sondern auch verzogert
worden ist. Vor dem Hintergrund der eher noch schlech-
teren gesamtwirtschaftlichen Situation und der leeren 6f-
fentlichen Kassen lafit sich eine solche Neuorientierung
heute sicherlich nicht einfacher bewerkstelligen, und die
bisherigen Vorlagen von Regierung und Opposition las-
sen denn auch keine einschneidende Wende erwarten.

Zur Losung der Probleme setzen CDU/CSU - und ein-
zelne Mandatstriger der F.D.P. mit unterschiedlicher In-
tensitit — auf mebr Markt; auch der Bundeskanzler hat
sich wiederholt fiir mehr markewirtschaftliche Elemente
im sozialen Wohnungsbau ausgesprochen. Die SPD dage-
gen mifitraut der Unkalkulierbarkeit des Marktes und
hegt im iibrigen eine tiefe Abneigung gegen mogliche Ver-
mogensvorteile auf der Eigentiimerseite, die Folge gein-
derter Marktverhilinisse sind und nicht auf Arbeits- oder
Kapitaleinsatz beruhen. Sie will daher mebr Gerechtigkeit
im Wohnungsbau und die Beseitigung von Mifistinden
sozusagen auf dem Verwaltungswege erreichen. Beiden

Wegen wohnen jedoch erhebliche Risiken inne. Nach der
Erfahrung kann staatliche Reglementierung des Woh-
nungsbaus in der Regel nur bei gleichzeitigem kriftigen
Einsatz 6ffentlicher Mittel quantitative Erfolge hervor-
bringen; ob dieses Verfahren allerdings wirtschaftlich ist
und zu mehr Gerechtigkeit fithrt, kann nicht ohne weite-
res bejaht werden. Aber auch ein Konzept, das darauf hin-
ausliefe, den Wohnungsbau ganz dem Markt zu iiberlas-
sen (was auch CDU und CSU so sicher nicht wollen),
wire nur dann aussichtsreich, wenn Wohnungen tatsich-
lich zu fiir die weit iilberwiegende Zahl der Endabnehmer
erschwinglichen Preisen produziert und angeboten wer-
den konnten; die Auswirkungen eines unzureichenden
Angebots fithrt gerade der Grundstiicksmarkt deutlich
vor.

Vorschlage zur Ankurbelung des
freifinanzierten Mietwohnungsbaus

Die Gesetzentwiirfe von Bundesregierung und Opposi-
tion, die der Ankurbelung des Mietwobnungsbaus dienen
sollen, zielen darauf ab, private Anleger neu fiir Investi-
tionen im Wohnungsbau zu interessieren. Die Bundesre-
gierung beschrinkt sich dabei im wesentlichen auf Ande-
rungen des geltenden Mietrechts. Der Entwurf eines ,,Miet-
rechtsinderungsgesetzes 1981 liflt die Vereinbarung
eines stufenweisen Anstieges der Miete auf einen be-
stimmten Betrag bei Vermietung von Neubauwohnungen
zu (Staffelmiete). Auflerdem soll das relativ umstindliche
Mieterhshungsverfahren gestrafft und vereinfacht wer-
den. Dem soll auch der Entwurf eines ,Mietspiegelgeset-
zes“ dienen, nach dem die Gemeinden mit mehr als
100000 Einwohnern verpflichtet sein sollen, einen Miet-
spiegel aufzustellen und in bestimmten Abstinden zu ak-
tualisieren.

Der CDU/CSU-Entwurf eines ,Gesetzes zur Erhshung
des Angebots an Mietwohnungen — im Bundestag und
Bundesrat gleichzeitig eingebracht — liflt ebenfalls die
Staffelmiete zu, jedoch auch bei Wohnungen aus dem al-
ten Bestand, und gibt den Vertragsparteien auflerdem die
Moglichkeit, Zeitmietvertrige bei erwartetem familiiren
Eigenbedarf des Vermieters bzw. vor der Durchfithrung
von Baumafinahmen abzuschlieflen. Daneben wollen Op-
position und Bundesrat durch ein ,Gesetz iiber steuerli-
che Vergiinstigungen zur Forderung des Wohnungsbaus®
ein Wahlrecht einrdumen zwischen der degressiven Ab-
schreibung fiir Wohngebiude in der ersten zwolfjihrigen
Absetzungsperiode von derzeit 3,5% und einer degressi-
ven Abschreibung von 5%; wird die erhohte Abschreibung
gewihlt, so dndern sich allerdings die beiden folgenden
Absetzungsperioden sowohl hinsichtlich ihrer Dauer
(zweite Absetzungsperiode 14 statt 20 Jahre, dritte Abset-
zungsperiode 24 statt 18 Jahre) als auch hinsichtlich der
Hohe der Abschreibung (dritte Absetzungsperiode 0,5%
statt 1%).

Es darf vermutet werden, dafl von den Entwiirfen keine
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tibergroflen Impulse auf den Mietwohnungsbau ausgehen
werden. Zwar kénnte die Einflibrung von Zeitmietvertri-
gen dazu beitragen, die Zahl der leerstehenden Wohnun-
gen zu vermindern, aber weder die stark umstrittene Staf-
felmiete noch die Abschreibungsverbesserungen allein
kénnen den Mietwohnungsbau ausreichend rentabel ma-
chen bzw. die Differenz zwischen der hohen Kostenmiete
und einer tragbaren Marktmiete ausgleichen. Am Beispiel
der Diskussion um die Staffelmiete, die dem Konzept von
SPD wie von CDU/CSU eigentlich gleich fremd sein
miifite — die CDU/CSU miifite vermutlich einer an der
Entwicklung der allgemeinen wirtschaftlichen Verhilt-
nisse orientierten Mietpreisanpassungsklausel analog der
Erbbaurechtsverordnung niherstehen —, zeigt sich im iib-
rigen besonders deutlich, dafl die eingebrachten Gesetz-
entwiirfe Kompromisse sind, die die divergierenden in-
nerparteilichen Auffassungen nur ungentigend verdecken.
Die IG Bau, Steine, Erden fordert zu Recht, dafl traditio-
nelle Anleger durch iiber die Staffelmiete hinausgehende
Renditemafinahmen wieder zu Investitionen angeregt
werden miifiten.

Nachdem von der Bundesregierung Pline, das soge-
nannte Bauberrenmodell inattraktiv zu machen, offen-
sichtlich aufgegeben worden sind, sollten Vorschlige wei-
terverfolgt werden, dieses Modell zu verbessern und stir-
ker als bisher in den Dienst des Mietwohnungsbaus zu
stellen; die gestiegenen Kosten haben nidmlich dazu ge-
fiihrt, daf} der Mietwohnungsbau auch bei guter Marktsi-
tuation hiufig, wie der Vorsitzende des Bauausschusses
des Bundestages Oskar Schneider formulierte, die Finan-
zierungskapazititen und die Risikobereitschaft einzelner
Bauherren iibersteigt.

Das ,,Mietspiegelgesetz“ schliefilich kann sicherlich nicht
als wohnungsbauférdernd bezeichnet werden; es besteht
vielmehr die Gefahr, dafl es eine gegenteilige Wirkung
zeitigt, wenn der Mietpreis dadurch in der Praxis zu ei-
nem kommunalen, politischen Preis werden sollte.

Gegen MiBstéande im sozialen
Wohnungsbau

Die Bundesregierung versucht die Probleme des sozialen
Wohnungsbaus mit einem ,,Gesetz iiber den Abbau der
Fehlsubventionierung im Wohnungswesen“ anzugehen.
Die mehrverdienenden Mieter von Sozialwohnungen sol-
len eine — nach Einkommen gestaffelte — Ausgleichszah-
lung entrichten, die zweckgebunden zur Forderung des
sozialen Wohnungsbaus eingesetzt werden soll. CDU/
CSU wollen demgegeniiber mit einem ,Gesetz zur Bele-
bung des sozialen Wohnungsbaus und zum Abbau nicht
mehr gerechtfertigter Subventionen® jedenfalls die Mie-
ten ilterer Sozialwohnungen an die Marktmieten heran-
- fithren. Vor 1960 gebaute Sozialwohnungen sollen aus
den gesetzlichen Mietpreis- und Belegungsbindungen des
Wohnungsbindungsgesetzes entlassen werden, sofern die
als Subvention gegebenen 6ffentlichen Darlehen zuriick-

gezahlt werden; die Zinsen bei 6ffentlich geforderten
Wohnungen der Jahrginge bis 1962 sollen angehoben
werden. Einer dauerhaften Belegungsbindung sollen
demgegeniiber die Wohnungen gemeinniitziger Woh-
nungsunternehmungen unterworfen werden, d.h. Haus-
halten mit niedrigem Einkommen zur Verfiigung stehen.
Die von der Bundesregierung vorgesehene Fehlinvesti-
tionsabgabe stief} bislang bei CDU/CSU auf entschiedene
Ablehnung; gerade in der CSU mehren sich allerdings die
Stimmen, die eine solche Fehlinvestitionsabgabe jeden-
falls fiir die Ballungsraume befiirworten. Interessant ist in
diesem Zusammenhang, daf} die Bundesregierung selbst
Mitte der siebziger Jahre die Fehlinvestitionsabgabe mit
der Begriindung verworfen hat, dafl nach den Kalkulatio-
nen ein Miflverhiltnis zwischen Verwaltungsaufwand
und Mieterbelistigung einerseits und finanziellem Ertrag
andererseits bestehe. Es darf davon ausgegangen werden,
dafl sich dies in der Zwischenzeit nicht grundlegend gein-
dert hat. Es wire sicherlich reizvoll, neben der Fehlinve-
stitionsabgabe auch eine steuerliche Losung durchzurech-
nen, bei der fiir mehrverdienende Mieter die Differenz
zwischen Mietwert und Sozialmiete einkommensteuer-
rechtlich beriicksichtigt wiirde.

Eher als die Fehlbelegungsabgabe leuchten hier die Ls-
sungsversuche van CDU/CSU ein. Es erscheint gerecht,
dafl die mit Steuergeldern kiinstlich herabsubventionier-
ten Sozialmieten langsam an die Marktmieten herange-
fithrt werden, da die Mehrzahl der Wohnberechtigten oh-
nehin keine Sozialwohnung bewohnt, sondern Wohnun-
gen, fiir die Vergleichsmieten gezahlt werden miissen. So-
ziale Hirten miifiten durch eine Verbesserung der soge-
nannten Subjektforderung, also durch Wohngeld, aufge-
fangen werden.

Auch die Mietverzerrungen innerhalb des sozialen Woh-
nungsbaus machen es erforderlich, dafl die Sozialmieten
kiinftig mehr am Wohnwert ausgerichtet als vom Finan-
zierungsjahrgang abhingig sind. Dies bedeutet jedoch
nicht, daf}, wie gelegentlich gefordert, auf den sozialen
Wohnungsbau, d.h. auf die Objektférderung, verzichtet
werden kann. Die Fertigstellungszahlen zeigen, daff dann
die Gefahr eines noch drastischeren Riickgangs des Miet-
wohnungsbaus bestiinde. Statt, wie es jetzt bei den Politi-
kern in Mode gekommen ist, die zu hohen Flichenan-
spriiche der Mieter als wesentlichen Faktor der Preisstei-
gerungen zu riigen (obwohl nur ca. 12% der Mietsozial-
wohnungen grofler als 80 gm sind), sollte allerdings
gepriift werden, mit welchen Mitteln der Wohnungsbau,
und hier vor allem der soziale Wohnungsbau, von Zins-
spriingen unabhingiger gemacht werden konnte.
Erfolgversprechend koénnten die insbesondere in der
CSU, aber auch in Gewerkschaften angestellten Uberle-
gungen sein, den aus den fiinfziger Jahren schon bekann-
ten Sozialpfandbrief wieder aufzulegen, dessen Ertrige
von der Einkommensteuer befreit wiren, so dafl er zu ei-
nem niedrigeren Zinssatz ausgegeben werden konnte.
Schlieflich sollte der Bestand des sozialen Wohnungsbaus
sorgfiltig gepflegt werden: Man mufl schon vier alte So-
zialwohnungen verkaufen, um eine neue bauen zu kon-
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nen, und das Scheitern des von Bundesbauminister Haack
entworfenen Sofortprogramms zum Bau von 60000 So-
zialwohnungen hat bestitigt, dafl mit zusitzlichen 6ffent-
lichen Geldern nicht gerechnet werden kann.

MaBnahmen zur Forderung der
Wohneigentumsbildung

Auch in der heutigen Zeit ist Wohnungseigentum der be-
ste Schutz vor Kiindigung. Ordnungs- wie sozialpolitisch
ist daher eine verstirkte Forderung des Wohneigentums
wiinschenswert. Dabei darf der sogenannte Sickereffekt
nicht aufler acht gelassen werden: In der Regel werden
Mieter gefordert, die Hauseigentiimer werden wollen; sie
machen ihre Wohnung fiir andere frei und verbessern da-
mit die Wohnungsversorgung anderer Mieterhaushalte.
Zu Recht hat Oswald von Nell-Breuning in den fiinfziger
Jahren unter Hinweis auf die damalige Situation darauf
hingewiesen, daff auf Dauer die Sucht nach risikofreiem
Dasein durch staatliche Versorgung immer mehr um sich
greifen wiirde, wenn nicht alles getan werde, damit die
Menschen zu Eigentum kdmen und ihres Eigentums froh
wiirden. Der spitere Wohnungsbauminister Liicke hat
Deutschland einmal als ein Land der Mietskasernen be-
zeichnet und die grofle Zahl der familienfeindlichen
Kleinstwohnungen, die nur zu Kleinfamilien erziehen
konnten, beklagt.

Die vorliegenden Gesetzentwiirfe von Bundesregierung
und Opposition wollen die Eigentumsforderung fiir Fami-
lien mit Kindern verbessern. Nach den Vorstellungen der
Regierung sollen Familien mit drei und mehr Kindern zu-
sitzlich zu den Vergiinstigungen nach § 7b Einkommen-
steuergesetz im Zeitraum von acht Jahren pro Jahr und
Kind von der Steuerschuld 600.- DM abziehen kénnen.
Die CDU/CSU strebt demgegeniiber eine Anderung des
§ 7b Einkommensteuergesetzes an, wonach die Ehegatten
die Moglichkeit haben sollen, die ihnen zustehenden
Héchstbetrige von jeweils 150000.- DM (=insgesamt
300000.- DM) auf ein Objekt zu konzentrieren, wenn bei
ihnen mindestens ein Kind steuerlich zu beriicksichtigen
ist. Auflerdem soll der kinderbedingte Primiensatz bei
der Wohnungsbauprimie um einen Prozentpunkt fiir je-
des Kind erhoht werden.

Die vorgesehenen Mafinahmen sind, obwohl sie — wegen
der derzeitigen Finanzsituation wohl verstindlich — hinter
den Erwartungen und Erfordernissen zuriickbleiben, si-
cherlich zu begriiflen. Der Konstruktion, der die Opposi-
tion in Zusammenhang mit § 7b den Vorzug gibt, kann je-
doch vorgehalten werden, daf} sie auf eine erforderliche
Differenzierung nach der Kinderzahl verzichtet, d.h.,
kinderreiche Familien nicht mehr als Kleinfamilien be-
giinstigt, und in erster Linie den einkommensstarken
Kleinfamilien zugute kommt, da nur bei hohem zu ver-
steuerndem Einkommen sich eine spiirbare Verringerung

der Steuerschuld und damit eine tatsichliche Entlastung
ergibt. Das Vorhaben der Bundesregierung, die Steuer-
vorteile der sogenannten unechten Zweifamilienhduser
(mit selbst genutzter Einliegerwohnung) zu beseitigen,
diirfte allerdings weder familienfreundlich sein noch der
Ankurbelung des Wohnungsbaus dienen.

Mit der Baulandproblematik befafit sich lediglich eine Ge-
setzesvorlage der Bundesregierung. Durch eine Anderung
des Bundesbaugesetzes sollen die Voraussetzungen fiir
Baugebote, Modernisierungsgebot, Nutzungsgebot und
Erhaltungsgebot, verschirft und konkretisiert werden,
andererseits die Baulandbeschaffung durch neu zu schaf-
fende Rechtsinstitute der ,erweiterten Umlegung® und
der ,gemeindlichen Entwicklungsmafinahme® erleichtert
und verbilligt werden.

Unbewaltigte Baulandproblematik

Es fragt sich, ob diese zudem teilweise rechtlich nicht un-
bestrittenen Instrumente den gewiinschten Erfolg haben
werden: Die Kommunen bedienen sich des ihnen schon
jetzt zur Verfiigung stehenden Instrumentariums nur sehr
ungern. Da man heute durchgreifenden Losungen auf
dem Baubodensektor weniger unbefangen als noch in den
fiinfziger Jahren gegeniibersteht, kénnen wahrscheinlich
nur kleine Schritte weiterhelfen. Dazu gehoren Anreize
Jiir die Kommunen, eine langfristige Bodenvorratspolitik
zu betreiben, ebenso wie die steuerliche Erleichterung der
Veriduflerung von Grund und Boden aus land- und forst-
wirtschaftlichem Vermogen und eine einfachere, nicht so
kostenaufwendige Erschliefung der Wohngebiete. Dage-
gen kann etwa eine ebenfalls wiederholt diskutierte Be-
steuerung realisierter Wertsteigerungen nur vom Verkauf
von Grundstiicken abhalten.

Insgesamt erlauben die bisherigen Gesetzesvorhaben und
Reformvorschlige kein sonderlich positives Urteil. Die
vielbeschworene Wende in der Wohnungspolitik findet
jedenfalls nicht statt. Dem darniederliegenden Woh-
nungsbau kann im Ergebnis nur dann geholfen werden,
wenn es gelingt, thn wieder fiir privates Kapital interes-
sant zu machen, die Grundstiickspreise zu senken, die Ka-
pitalzinsen iiber lingere Zeitriume auf niedrigem Niveau
zu halten und zu verhindern, dafl die Mieten in astrono-
mische Hohen abtriften. Mehr als vereinzelte Ansitze
dazu sind weder in den Vorlagen der Regierung noch der
Opposition zu finden. Ohne eine neue realisierbare Vi-
sion der Wohnungsbaupolitik geht es offenbar nicht. Wie
recht hatte doch der Beauftragte der Deutschen Bischofs-
konferenz fiir das Wohnungs- und Siedlungswesen, der
Miinsteraner Weihbischof Wilhelm Wste, als er 1980 bei
einem Podiumsgesprich in Trier sagte: ,Das Wohnungs-
bauministerium, die einzelnen Ministerien in den Lin-
dern, unsere Triger, sie alle wilzen soviele Gedanken hin
und her. Ich mufl aber ehrlich sagen, ich habe die Vision
noch nirgendwo entdeckt. Heiner B. Lendermann



