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BZETIT: NEUE WOHNUNGSPOLITTIZK
B el S I CHT

Aufsatz von Rolf Stdrk, MdR, Fraktion DIE GRUNEN K&ln /
Fraktionsgeschdftsfiihrer

ERSTER ABSCHNITT:
Grundsdtzliches

Wohnungspolitik ist staatliche Daseinsfilirsorge, nichts anderes.
Wer das weiB, braucht keinerlei Sachverstand, um sofort zu
begreifen, daB es kein politisches Aufgabenfeld gibt, in dem
Politik so eklatant versagt hat.

Sozialpolitik, Okologie, Bildungs-, Frauen- und Friedenspolitik:
auf keinem dieser Streitbereiche ist nur und ausschlieBlich
Rickschritt zu verzeichnen.

Nur in der Wohnungsversorgung geht es seit den friihen Siebzigern
stdndig bergab. Staatliche Daseinsflirsorge kann und darf nur auf
die Benachteiligten gerichtet sein. Fiir die gab es immer nur
weniger Wohnraum und er wurde immer unbezahlbarer. Und filir immer
mehr Menschen gibt es iliberhaupt keine Wohnung mehr in einem der
reichsten La&nder der Welt. Mit Geld hat das weniger zu tun als mit
Geldverteilung.

Land als Handelsware: ein Widerspruch in sich selbst, mit dem auch
der offenbar iliberlegene Kapitalismus nicht fertig wird.

Der Grund liegt keineswegs - wie fast alle glauben - in der Nicht-
vermehrbarkeit von Land. Auch Wasser und Luft, Gold und Edelsteine
sind nicht vermehrbar.

Ein Drittel der Erdoberfldche ist Land, aber es befindet sich
nicht da, wo es ben6tigt und verbraucht wird. Wasser und Luft,
Kohle und 81 sind beweglich, f&rder- und transportierbar, Land
nicht.

Immobilien sind immobil, das ist der Haken, an dem jede bisherige
Wohnungspolitik h&ngen blieb.

Eine Handelsware aber muB beweglich sein, sonst ist sie keine
(nicht der Gebrauchswert von Perrier-Wasser steigt, wenn es von
Frankreich nach England transportiert wird, nicht der Geschmack
von schottischem Wasser wird besser, wenn man es nach Frankreich
transportiert; aber der Handelswert steigt, weil diese Waren zum
Verbraucher transportiert wurden).

Der Landhd@ndler kommt aus diesem Dilemma heraus, wenn er einen
Trick anwendet: wenn schon die Handelsware immobil bleibt, dann
miissen eben ihre Verbraucher mobil gemacht werden, transportierbar
also (von der Entdeckung desselben Prinzips lebt vergleichbar auch
die Touristikbranche).

Dieses Prinzip ist der eigentliche Grund fiir Verdr&ngung und
Vertreibung - von der ersten Vilkerwanderung bis zum letzten
Eroberungskrieg. Verdrdngung aus angestammten Wohnvierteln und
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Eroberungskrieg bilden keine Metapher, sondern haben dieselbe
Wurzel.

Wenn Immobilien in Preis und Pacht oder Miete steigen, dann tun
sie das nicht deshalb, weil sie durch Bodenverknappung wertvoller
geworden wdren, sondern, weil es moglich ist, deren "wertlosere"
gegen "wertvollere" Benutzer auszuwechseln. Dort, wo Land am
lukrativsten genutzt werden kann, wo z.B. Acker zu Bauland
umgeplant wird, wird es nicht knapper, sondern unrentierlich, wenn
die bisherigen Nutzer nicht weggeschafft werden k&nnen.

Transportierbarkeit und "Minderwertigkeit" von Immobilienbenutzern
sind also Grundbedingungen fiir Land als Handelsware. Umgekehrt
gilt: Immobilien, deren Benutzer nicht mehr transportierbar sind,
werden als Handelsware unbrauchbar, gleichgliltig, in wessen
Eigentum sie sich befinden.(Beispiele: Friedhdfe, Kirchen,
Sozialwohnungen mit unbegrenzter Sozialbindung, echte Genossen-
schaftswohnungen, dauerhaft besetzte Hauser etc.)

Weil sie das nicht begreifen k&nnen und wollen, haben die groBen
Parteien ihre katastrophale Wohnungspolitik nie ged@ndert, auch -
heute nicht:

Ihre Politik hatte immer nur zwei StoBrichtungen, die eine bestand
darin, Transportierbarkeit und Verdrdngung der "wertloseren"
Benutzer von Immobilien dadurch zu gewdhrleisten, daB der Staat
sie mit Milliardenaufwand zeitweise unterbrachte (sozialer
Wohngungsbau als Verschiebebahnhof und Zwischenlager fiir den
Handelsabfall). Die andere versuchte, die "wertloseren" Benutzer
durch Wohngeldzahlungen und Sozialleistungen "wertvoller" zu
machen (der Handelsprofit der Immobilie blieb dadurch erhalten,
ohne es erforderlich zu machen, die "Wertloseren" gegen
"Wertvollere" auszutauschen).

Beides jedoch heizt den Handel an und macht bei Wohnungsknappheit
alles noch schlimmer. Selbst wenn &ffentliches Baugeld unbegrenzt
wdre: es flbsse zum grdReren Teil iber Preissteigerung in den
boomenden Handel, der kleinere Teil wiirde tats&d&chlich Neubauten
entstehen lassen - dasselbe gilt fiir das Wohngeld.

Jede wirklich neue Wohnungspolitik muB also auf MaBnahmen
gerichtet sein, die die Benachteiligten auf dem Wohnungsmarkt
dauerhaft unvertreibbar macht.

Das geht nicht per Gesetz, wie auch Linke aus der Wohnungs-
situation in der DDR lernen kénnen und auch nicht mit ausschlieB-
lich staatlichem Wohnungsbau (kapitalistische Vielfalt hat auch
Vorteile). Wir brauchen massenhaft neue Wohnungen, -aber sie k&nnen
und sollen nicht alle vom Staat gebaut werden - Beton-Ghettos
haben wir schon genug, auch wenn die SPD anders dariiber denkt.

Aber etwa ein Drittel aller Wohnungen (und zwar alte wie neue) -
ob in staatlichem Eigentum oder nicht - muB dauerhaft unter
sozialen Verdringungsschutz gestellt werden, erst dadurch wird die
Immobilie zur sozialen Immobilie: wenn die BewohnerInnen nicht
mehr verschoben werden koénnen, entfdllt der Handelswert, wie die
alten Genossenschaften beweisen. Das Festsetzen von Mietober—
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grenzen im Sozialwohnungsbau - die nur explosionsartigen Sub-
ventionsbedarf nachsichziehen - eriibrigt sich dann.

Das funktioniert nicht in GroBstrukturen. Staat und Gesellschaften
verwalten im Prinzip ihre Wohnungen und BewohnerInnen nicht anders
als die Mietskasernen im vorigen Jahrhundert. Das damalige
"Mietrecht" entsprach eher dem, was wir heute unter "Heimordnung"
"Heimrecht" usw. verstehen. Zwar wurden bis heute die indivi-
duellen Rechte der Immobilienbenutzer gestdrkt, ihre Mobilit&t
wurde jedoch keineswegs aufgehoben, sondern nur trdger gemacht: es
dauert heute einfach ldnger, einen Bewohner zu verschieben. Dabei
folgte der Gesetzgeber stets unwillig und mit erheblicher Verzd-
gerung der Rechtsprechung, die die wesentlichen Prinzipien des
heutigen Mietrechtes selbst entwickelte.

Dies ist auch der Grund dafilir, daB auch das moderne Mietrecht
nicht imstande war, die Mobilit&t der Mieter tats&@chlich zu
begrenzen; die Rechtsprechung kann n&mlich - im Unterschied zum
Gesetzgeber - ihren Schutzwillen immer nur am Einzelfall materia-

-lisieren. Es sind stets individuelle Rechtsverhdltnisse , die die

Rechtsprechung bewerten darf (das BGB setzt nur Rahmenbedingungen,
innerhalb derer bekanntlich weitestgehende vertragliche Gestal-
tungsfreiheit -("Mietvertrdge") - besteht). Davon ist auch heute
noch generell das Verhdltnis zwischen Immobilienbenutzern und
Immobilieneigentiimern geprdgt. Selbst bei riesigen Mietergemein-
schaften in Siedlungen und bei groBen Wohnungsgesellschaften
bleibt die Mobilit&t eines jeden Einzelnen durch die Tatsache
garantiert, daB es zwischen Eigentiimer und Nutzer immer nur einen
individuellen Vertrag - und somit Einzelfallentscheidungen - gibt.
Es hat daher - abgesehen von der urspriinglichen Genossenschafts-
bewegung, die tatsd@chlich weitgehende Immobilit&t garantierte und
deshalb vom Gesetzgeber auch prompt wieder kastriert wurde -
niemals wirklich syndikalistische Ansdtze auf Seiten der Benutzer
gegeben ("Mietergewerkschaft"). Daran &ndern auch nichts die
vielen Mietervereine: selbst der bissigste Mieterschutzverein
kiimmert sich immer nur um den Einzelfall. Auch der bundesweite
Gesamtverband und sein Herr Schlich machen - von allgemeinem
Gejammer abgesehen - da keine Ausnahme.

Eine soziale Wohnungspolitik, die darauf gerichtet sein muB, das
Drittel der Benachteiligten auf dem Wohnungsmarkt dauerhaft dem
Handelswarencharakter des Wohnungsmarktes zu entziehen, muB die
Gemeinschaft der Benutzer als eigenstdndige Korperschaft institu-
tionalisieren, wie das bei den Gewerkschaften schon lange der Fall
ist. Ob dabei von Mietermitbestimmung, Mieterselbsthilfe, Beiré&a-
ten, Initiativen oder Genossenschaften die Rede ist, mag der Dis-
kussion an anderer Stelle iiberlassen bleiben. Die Institutiona-
lisierung der Gemeinschaft als einzigem Garant einer verminderten
Mobilit&t der Benutzer jedenfalls impliziert nicht nur Mitbe-
stimmung, Selbsthilfe und Genossenschaftlichkeit, sondern sorgt
ganz nebenher auch fiir gesilinderen Wohnungsbau, sparsameren
Energieverbrauch und verantwortlicheren Umgang mit dem Boden (wer
vergiftet sich schon gern selbst oder verschleudert eigenes Geld,
das woanders besser zu verwenden wdre?)
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Wohlgemerkt: das alles kann unter den Bedingungen einer
kapitalistischen Marktwirtschaft nur gelten fiir das Drittel der
Benachteiligten, das dem Immobilienmarkt entzogen werden soll.

ZWEITER ABSCHNITT:

Wohnungsnot als Folge falscher Fdrderung.

Es ist mittlerweile weitgehend bekannt, daB unsere gegenwdrtige
Wohnungsnot im Grunde ein Wohlstandsyndrom ist. Nicht die geringen
Prozentzahlen der zusdtzlich auf den Wohnungsmarkt drdngenden Aus-
und Umsiedler, Fliichtlinge aus aller Welt und zukiinftig auch EG-
Binnenmarktswanderer sind es, die den Wohnraum verknappen, sondern
es ist der explodierende Wohnraum-pro-Kopf-Verbrauch. Wir dehnen
uns innerhalb des vorhandenen Wohnraums schneller aus, als iiber-
haupt Wohnraum - von wem und auf wessen Kosten auch immer - nach-
gebaut werden kann. Es ist klar, daB es dabei ganz im Sinne der im
ersten Abschnitt beschriebenen Immobilienmarktbedingungen - zu
massenhaften Verdra@ngungen sozial Schwd@chergestellter kommen muB.
Wer mehr hat, leistet sich mehr; auch das ist nur denkbar, weil es
zwischen Immobilienbenutzern und -Eigentiimern nur individuelle
Rechtsverhdltnisse gibt. Daran &ndern weder erhdhtes Wohngeld oder
héhere Sozialhilfe noch schd@rfere Mietgesetze etwas. Per Dekret
kann der individuelle Uberverbrauch von Wohnraum bei dem, der es
sich leisten kann, nicht eingeddmmt werden.

Leute wie der frilhere Wohnungsbauminister Oskar Schneider (die den
Markt nicht begriffen hatten) glaubten, das Stillen des
Mehrbedarfs an Wohnraum dem Markt {iberlassen zu kdénnen. Das konnte
aus zwel Griinden nicht funktionieren: zum einen handelt es sich
bei dem {ibermd&Big mehrverbrauchten Wohnraum n&mlich {iberwiegend
nicht um teuren Neubau (schon gar nicht in GeschofBwohnungen),
sondern um vom Gesetzgeber preisgebremsten Bestandswohnraum.
Sozial undifferenzierte Preisbremsen aber f&rdern weniger die
Zielgruppe der Benachteiligten als diejenigen, die sich auf Grund
héherer Einkommen eben zum gebremsten Preis massenhaft billig
bedienen kénnen. Das aber schafft dem Markt keinerlei Anreize zum
Neubau von Wohnungen; Wohnungsneubau ist nun mal ein hSherwertiges
Wirtschaftsgut als Autos, Dienstleistungen u.&.Und teurer Neubau
findet kaum statt, solange der Staat dafiir sorgt, daB potentielle
Kunden (die Besserverdienenden, die sich den Neubau leisten
kénnten) sich trotz rasant steigender Mieten bei Wohnungswechsel
im Altbestand iiber Verdrdngung billiger versorgen konnen.

Zum zweiten haben alle Bundesregierungen bis auf den heutigen Tag
den individuellen Mehrverbrauch von Wohnraum mit Milliardenbe-
trdgen subventioniert: Von der Bausparpréd@mie iliber die Ebenholz-
brille auf dem Penthouse-Klo bis zur Drittferienwohnung auf Sylt
wird alles gefdrdert. Ob einer sich ein Haus baut oder eine Eigen-
tumswohnung kauft, ob er renoviert oder spekuliert, ob er ein
Miethaus oder ein Eigenheim geschenkt bekommt, vererbt oder
einfach nur besitzt - immer werden die vier Wénde von den Steuer-
behdrden besser gestellt als Geld oder Produktivermdgen von
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gleichem Wert. Abschreibungskiinstler diirfen so tun, als wiirde ihr
Neubau binnen neun Jahren zur H&lfte verfallen. Die Steuer auf
Immobilienvermégen wird noch heute nach den l&acherlichen Ertrégen
des Jahres 1964 festgesetzt und diese Steuer 1&B8t sich auch noch
von der Steuer abziehen: was einer fiir Haus und Grund an den Staat
iiberweist, befreit ihn von der Abgabepflicht beim persénlichen
Einkommen. Je neuer, je gréBer und je ilippiger ausgestattet eine
Wohnung ist, desto hdher wird sie subventioniert. Selbst der
Einkommensmilliondr hat einen Rechtsanspruch auf 69.960.-DM
SteuernachlafB3 fiir den Kauf seines Traumschldfchens. Alle 6 Monate
beanspruchen die schon Etablierten zus&tzlich so viele Quadrat-
meter, wie die ganze Stadt Niirnberg an Wohnfl&che hat. Wegen der
wachsenden Anspriiche kdnnten jedes Jahr zwel Niirnbergs gebaut
werden, ohne daB ein einziger Wohnungsloser ein Dach iiber den Kopf
féande.

Das muB am Ende zum Kollaps des Systems filihren, und zwar
wirtschaftlich wie 8kologisch. Fiinf Millionen neue Wohnungen
miiBten in Westdeutschland in den n&chsten zehn Jahren gebaut
werden; wiirde der Staat sie komplett bezahlen, fré@Be das drei bis
vier Bundeshaushalte auf. Es geht um Billionen. Folgt man den
Vorstellungen von Bauindustrie, Maklern und Mieterverbdnden, dann
miiBte in den kommenden Jahren mehr Kapital in den westdeutschen
Wohnungsbau fliefen als in die komplette Sanierung der ostdeut-
schen Stddte, der Verkehrswege und der Umwelt in den neuen Bundes-
ldndern. Finf Millionen neue Wohnungen - das wdren mehr, als heute
der Freistaat Bayern hat. Auch wer Bayern liebt, wird seine s&mt-
lichen H&user nicht noch ein zweitesmal auf Westdeutschlands
Ackern sehen wollen.

Mehrverbrauch von Wohnraum ist eine stille und daher besonders
heimtiickische Form von Umweltzerstdrung. Fast die Hd@lfte des
Kohlendioxyds, mit dem wir die Atmosphdre aufheizen, jagen wir
beim Heizen durch die Schornsteine. Den Reklamespruch "ich bin
zwei Oltanks" haben Deutschlands H&uslebauer millionenfach beher-
zigt - ihre immer gr&Beren Eigenheime sind schlecht isoliert,
durch Ritzen und groBe Glasfenster zieht die Wdrme ab und heizt
drauBen den frischen Wind auf, der ins freistehende Haus blést.
Das Wuchern der Wohnviertel erzeugt auBerdem immer mehr Auto-
verkehr. Pendler fallen in die Stddte ein und die Daheimgeblie-
benen brauchen einen Zweitwagen, weil sie in den ausgedehnten
Vororten nicht einmal eine Zeitung zu FuB holen kdnnen. (Quelle:
Roland Stimpel, "Der verbaute Markt - Villengliick und Wohnungs-
not"). Diese indirekte Subventlonlerung des Wohnraummehrverbrauchs
summiert sich jedes Jahr auf eine Summe irgendwo um achtzig Mil-
liarden Mark. Nur einen Bruchteil davon, zuletzt knapp sieben
Milliarden Mark, weist das Bonner Bauministerium in seinem Etat
aus. Diese Summenrelatlon zeigt deutlich, daB auch Frau Ministerin
Schwdtzer nicht die entfernteste Chance hat etwas Grundlegendes
zu &ndern. Ihre Politik besteht aus einem Konzentrat ranzig
gewordener Altprodukte aus der fehlgeleiteten Wohnungspolitik der
letzten 40 Jahre, sahnehdubchenverziert und mikrowellenerhitzt.

Aber auch der alten Tante SPD f&llt nichts Neues ein, ob als
Opposition in Bonn, Regierung in Bundeslédndern oder Mehrheits-
fraktion in Stddten und Gemeinden: auch ihre Uraltrezepte lauten
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Mietpreisbegrenzung, Kiindigungs-fristverl&ngerung (bei Umwandlung
in Wohnungseigentum), soviel Geld wie mdglich zum Neubau von
Sozialwohnungen. (Um MiBverstdndnissen vorzubeugen: ich kritisiere
nicht diese MaBnahmen, sondern die Tatsache, daB gleichzeitig mehr
als das Zehnfache jdhrlich ausgegeben wird, um diese unwirksam
bleiben zu lassen). In Kdln z.B. geht jede wohnungspolitische Mark
ausschlieB-lich in den Wohnungsneubau; fiir andere MaBnahmen bleibt
nichts iibrig. Dabei sind diese Programme von grotesker Hilflosig-
keit: j&hrlich fallen n&mlich fiinf mal soviele preiswerte Altso-
zialwohnungen aus der Sozialbindung , wie teure Neusozialwohnungen
gebaut werden kénnen. Das alles weiB man. Ebenso, wie man seit
langem die demografische Entwicklung kennt, die zwangsldufig zum
Wohnungsmehrverbrauch fiihren muBte. Man weiB auch, daB die gegen-
wdrtige Wohnungsnot bis zum Ende dieses Jahrtausends so ansteigen
wird, daB wir uns nostalgisch nach der heutigen Zeit zurlicksehnen
werden. Mit geschlossenen Augen und Vollgas 1&Bt man dennoch die
Karre weitersausen, ab und zu werden (etwa alle sechs Monate)
erfreuliche Statistiken verdffentlicht; so und so viele Bauge-
nehmigungen wurden wieder einmal erteilt usw.

Es klingt wie ein Witz. Im Umwelt-und Energiebereich wird
allenthalben die F&rderung und Subventionierung von sparsamem
Verhalten zumindest diskutiert (lineare Abfallgebiihren, ver-
brauchsstrafende Abwassersatzungen, Strom-, Gasspartarife etc.).
Nur im Wohnungsbereich wird der galoppierende individuelle Mehr-
verbrauch staatlich belohnt; und das, obwohl der Wohnungsmangel
schon jetzt groBer ist, als die Energieknappheit es jemals war und
vermutlich sein wird.

Eine Wohnungspolitik, die wirklich Grundlegendes verd&ndern will,
kommt um einschneidende und umfassende Steuerrechtsd@nderungen
nicht herum.




DRITTER ABSCHNITT:

Wem fehlt der mangelnde Wohnraum: den Mehrverbrauchern oder den
Verdrédngten?

Wer mehrverbraucht, verdradngt. Wer verdrédngt wurde, saB nicht auf
der StraBe, sondern hatte eine Wohnung, die ihm weggenommen wurde
von jemandem, der auch eine Wohnung hat, sich aber eine doppelt so
groBe wiinscht und auch leisten kann. Wenn also mehr Wohnraum be-
ndétigt wird, so fehlt dieser zundchst einmal denjenigen, die sich
auszuweiten wilinschen und nicht denjenigen, die verdrd@ngt werden.
An dieser Stelle setzt auf Bundes- ,Landes- und kommunaler Ebene
ein kollektiver Denkfehler ein: es gibt n&mlich den unangezwei-
felten Konsens, daB aller fehlender Wohnraum nur den Verdr&ngten
fehle. Wahrend sich auf dem mietpreisverzerrten Altbauwohnungs-
markt Handel und Wandel fett machen, sollen die leeren Sffent-
lichen Kassen doppelt so teure Wohnungen fiir diejenigen nachbauen,
denen anderswo die Besserverdienenden ihre Wohnungen preiswert
weggeschnappt haben. Ob teure Neuvermietung oder Verkauf als
Eigentumswohnung, beides ist allemal billiger als der Neubau von
Wohnungen. Deshalb hat sich auch das freie Anlage-kapital aus dem
Wohnnungsneubau zuriickgezogen: warum soll man vier bis sechs-
tausend Mark in einen Neubauquadratmeter investieren, (bei dem man
bei einer Monatsmiete von 22-28 DM gerade nur auf seine eigenen
Kosten kommt), solange man auf dem preisverzerrten Bestandsmarkt
eine wesentlich hdhere Kapitalrendite schneller und einfacher
realisieren kann? (Davon mehr im fiinften Abschnitt).Unter solchen
"Markt" -Bedingungen ist es nur verniinftig, die Dummheit des
Wohnungsneubaus dem Staat zu iliberlassen. Auf diese Weise macht
sich die diimmste Wohnungspolitik aller Zeiten nicht nur fiir die
Unterbringung der Verdrdngungsopfer verantwortlich (was sie wie
bekannt gar nicht leisten kann), sondern sie finanziert auch noch
die Grundlagen der gewaltigen Profite, die auf dem Markt des
vorhandenen Wohnungsbestandes erwirtschaftet werden.

Wenn es aber, wie festgestellt, die wohlhabenderen Verdrdnger
sind, denen der zus&dtzliche Wohnraum fehlt, so ist es folge-
richtig, diesen auch einen wesentlichen Teil des freizufinan-
zierenden teuren Neubaus zuzumuten (die damit einhergehenden
Probleme der Baulandbeschaffung, Nutzungsverdichtung, des Primats
der Binnenentwicklung etc. wurden an anderer Stelle als GRUNE
Programmatik hinreichend behandelt) und die Schwdcheren statt-
dessen in den Wohnungen und Wohnvierteln zu belassen, wo sie
bereits sind, statt sie dorthin zu transportieren, wo es ihnen
ihre Einkommensobergrenze vorschreibt. An dieser Stelle ist der
zweite grundlegende Schnitt in der bisherigen Wohnungspolitik
anzusetzen. Wohnungspolitik als staatliche Daseinsfiirsorge hat -
wie im ersten Abschnitt festgestellt - sozialdifferenziert etwa
ein Drittel des gegenwdrtigen Wohnungsbestandes fiir die Benach-
teiligten dauerhaft dem allgemeinen Immobilienmarkt zu entziehen.
Was ldge also ndher, als einen betr&chtlichen Anteil dieses
Drittels auf dem allgemeinen Bestandsmarkt zu erwerben, wo der
Quadratmeter Wohnfl&che nur halbsoviel kostet, wie im Neubau? Auf
diese Weise kdnnte fiir jede Steuermark nicht nur doppelt soviel
Wohnraum sichergestellt werden wie beim Neubau, sondern die
Zielgruppe der potentiellen Verdrdngungsopfer kdénnte auch dort
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geschiitzt werden, wo sie sich zu Zeit befindet, statt Monowohn-
stdtten Einkommensgrenzen- Stigmatisierter zu schaffen. St&ddte
und Gemeinden wdren hdufig genug bereit dazu, wenn es filir solche
Ankdufe Bundes- oder Landesmittel g&be. In NRW jedenfalls gibt es
keine Regelmark fiir den Ankauf bestehender Wohnungen. Statt - wie
in Abschnitt zwei dargelegt - j&hrlich Milliarden an Steuerfér-
derung in die Geldbdrsen der wohlhabenderen privaten Altbau-
Wohnungsk&ufer zu stecken, sollte dieses Geld zum selben Zweck der
offentlichen Hand zur Verfiigung gestellt werden.

Kritiker werden jetzt einwenden, daB &ffentliche Ankaufpolitik auf
dem Bestandsmarkt spekulativ wirke und die Preise noch stérker
anschnellen lasse. Zweitens werden sie sagen, daB zwar von der
6ffentlichen Hand eine Menge Wohnungen gekauft werden kdnne, der
gréBte Teil dieser Wohnungen jedoch fehlbelegt im Sinne der
geltenden Einkommensobergrenzen im sozialen Wohnungsbau seien.

Dem kann entgegengehalten werden, daB solche Ank&ufe vorwiegend
dort stattfinden miiBten, wo ohnehin bereits die Schutzbedirf-

" tigkeit einer Vielzahl potentiell von der Verdrd@ngung Bedrohter

festgestellt wurde, nd&mlich in den f&rmlichen Sanierungsgebieten.
Dort steht der 6ffentlichen Hand nd&mlich ein vielfdltiges
gesetzliches Instrumentarium der Preiskontrolle zu Verfligung. Zum
zweiten lieBe sich sagen, daB hier endlich einmal ein sinnvolles
Einsatzfeld filir Mittel des sog. Dritten Forderweges zu finden
wdre. Der Dritte Forderweg ist fiir die Wohnungshilfe derjenigen
gedacht, die sich im Grenzbereich oberhalb der Einkommensober-
grenzen des Sozialwohnungsbaus befinden. Dariiberhinaus ist es
gerade im Bereich 6ffentlichen Wohnungseigentums unproblematisch
und wiinschenswert, MiethShenbelastungen einkommensabhd@ngig zu
verteilen: nicht alle Wohnungen miissen gleichmé&Big subventioniert
werden und es wdre endlich méglich, den vielen Initiativen eine
Chance einzurdumen, die nach den heutigen Forderrichtlinien keine
M&glichkeit haben, ihre Projekte zu verwirklichen: Selbsthilfe-
gruppen, Mehrgenerationen-Initiativen usw., in denen es grofle
Einkommensunterschiede gibt.




VIERTER ABSCHNITT:

Bestehende Sozialbindungen erhalten

Einer der groBen Nachteile des herkdmmlichen Sozialwohnungsbaus
ist die zeitliche Begrenzung der SOZLalblndung Vorzeitige
Abldsung von Férdermitteln - insbesondere in Zeiten niedrigen
Zinsniveaus - beschleunlgt zusdtzlich das Ende der Sozialbindung.
Gegenwdrtig laufen, wie bereits festgestellt, fiinfmal soviele
Sozial- und Belegungsrechte aus dem Sozialwohnungsbau davon, wie
liberhaupt nachgebaut werden. Das bedeutet filir die betroffenen
Mieter eine Angleichung ihrer meist extrem niedrigen Sozialmiete
an die allgemeine Marktmiete (dieser ProzeR wird zeitlich gedehnt
durch die sog. Kappungsgrenze, an deren Verschdrfung zur Zeit
gearbeitet wird) oder gar Verkauf als Eigentumswohnung, wobei sie
den Kaufpreis entweder selbst aufbringen oder nach 3-5 Jahren
i.d.R. die Wohnung aufgeben miissen. Auf diese Weise wird es zum
Ende dieses Jahrzehnts kaum noch Sozialwohnungen geben. Die
6ffentlichen Mittel reichen aber hinten und vorne nicht aus, um
neben allem anderen auch noch all diese Wohnungen zu erwerben.
Hier konnte mit wesentlich geringeren Mitteln (etwa einem Viertel
des Aufwandes) zumindest gebremst werden: es ist ndmlich rechtlich
problemlos, im Wege des reinen Rechtskaufs Sozialbindungs- und
Belegungsrechte zu erwerben. Ein solches Programm kénnte (und
miiBte) flir die Eigentilimer auslaufender Sozialwohnungen wirtschaft-
lich &uBerst interessant sein. Dariiberhinaus wdre ein solches
Programm nicht nur billig, sondern auch auBerordentlich flexibel.
Die Laufzeiten neuer Bindungsrechte k&nnten beliebig gestaltet
werden (das wirkt sich lediglich auf den Preis des Rechtskaufes
aus), vielfach bestehende Fehlbelegungen k&nnten durch einkommen-
abh&dngige Mieth&hen ausgeglichen werden.

Einem solchen Programm stehen allerdings bisher wesentliche
Hinderungsgriinde entgegen; zum einen miiften auch hier wieder
einmal die geltenden Steuergesetze gedndert werden, zum zweiten
gibt es fiir den Bindungsrechtskauf bisher weder Bundes- noch
Landesmittel. Zum Steuerlichen: nach den gegenwdrtigen Regeln
betrachtet der Staat den Kaufpreis fiir Bindungsrechte als vorweg-
genommene Einkilinfte aus Vermietung, die im Jahr des Kaufs voll -
und d.h. extrem hoch - versteuert werden miiBten. Der GRUNE
Arbeitskreis Wohnen und Stadtentwicklung der Kélner Ratsfraktion
hat ein Abschreibungsmodell entwickelt, daB diese steuerlichen
Nachteile vermeiden k&6nnte. (Bevor nun dem geneigten Leser der
Kamm schwillt: es handelt sich nicht um ein strategisches Pro-
gramm, sondern es soll lediglich die bestehende blddsinnige
Steuerordnung nutzen, um fiir eine Ubergangszeit einem dringenden
Problem gegenzusteuern.) Sie hat dieses Modell der durchaus
interessierten Verwaltung vorgestellt: der Kédmmerer indes, dessen
gegenwdrtige Haushaltsnote sich zu seiner Phantasiebereitschaft
umgekehrt proportional verhalten, hat es jedoch bisher abgelehnt,
dieses Modell auch nur durchrechnen zu lassen, von einem prak-
tischen Versuchslauf ganz zu schweigen. Er hdlt sich lieber an die
regierende SPD und die schwdrt auf Unbewdhrtes: jede Mark fiir den
Neubau von Sozialwohnungen.
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FUNFTER ABSCHNITT:

Entzerrung der Investitionsrenditen auf dem freifinanzierten
Wohnungsmarkt

Wenn schon ca. ein Drittel aller Wohnungen fiir die Benachteiligten
als dauerhaft sozialgebundenes &ffentliches Eigentum (nicht in
verschwenderischen Grofstrukturen verwaltet, sondern in iiberschau-
baren Einheiten unter weitestgehender Mitwirkung der sparsamen
Benutzer) vorgehalten werden soll, so ergibt sich daraus, daB die
librigen zwei Drittel des insgesamt bendtigten Wohnraumes in pri-
vater Hand und damit Gegenstand des Immobilienmarktes sind. Wie
bereits festgestellt, ist auf diesem Markt eine ganze Menge in
Bewegung, allerdings im Wesentlichen im Bereich der bestehenden
Wohnungen und des Eigenheim-/Eigentumwohnungsneubaus; freifinan-
zierter GeschoBwohnungsbau (Mietwohnungen, "Renditeobjekte")
findet kaum statt. Sowohl Wohnungs- als auch Gewerbeimmobilien
wurden immer aus zwei Griinden bebaut: entweder bestand die Absicht
der Selbstnutzung (Hduslebauer, Eigentumswohnungs- Selbstnut-
zer/Eigenheimer, Firmensitz usw.) bei gleichzeitigem Werterhalt
des konsumtiv eingesetzten Kapitals oder es wurde Kapital zu
Renditezwecken investiert in der Erwartung des vollst&ndigen
Kapitalerhalts und einer Eigenkapitalrendite von 4-7% ; der
relativ hohe Kostenanteil des eingesetzten Fremdkapitals muBte
ebenfalls erwirtschaftet werden. Aus dieser Rechnung resultierten
die Mietzinshdhen, der Markt muBte die entsprechenden Mieten er-
bringen, sonst wurde eben nicht gebaut. Da Gebdude - ebenso wie
etwa Schiffe - zu den hochstwertigen Wirtschaftsglitern zdhlen,
sind sie entsprechend teuer. Einem Marktgesetz gehorchend ist ihre
Rendite relativ niedrig, weil die Investition als besonders lang-
lebig und vor allem als sicher gilt ("miindelsicher"). Die Sicher-
heitserwartung beruht auf der langen Erfahrung eines stetigen
Wertzuwachses, der den Geldwertverfall iibertraf. Die Ursachen
dafiir sind u.a. in den Eigenarten der Immobilie begriindet, die im
ersten Abschnitt beschrieben wurden. Obendrein gab es schon immer
besondere steuerliche Vorteile fiir Immobilieneigentiimer, z.B.
extrem niedrige Bewertung im Erbfall.

Solange die vorgenannten Regeln galten und die investiven
Erwartungen sich erfiillten, wurden zahlreich freifinanzierte
Wohnungen gebaut. Zu den groBten Investoren gehdrten die Ver-
sicherungen (filir die die Steuervorteile nur zu einem geringeren
Teil gelten), weil diese gesetzlich verpflichtet sind, die Prédmien
ihrer Versicherten besonders sicher anzulegen. Heute ist der frei-
finanzierte Wohnungsbau praktisch tot, auch die Versicherungen
legen ihr Geld langst woanders an. Woran liegt das? Wieso funktio-
nieren die Gesetze des Marktes nicht mehr? (Wer Abschnitt 1 gele-
sen hat, weiB, daB ich nicht den Markt vergdttere; aber wer mit
CDU und FDP iliber deren Marktgl&ubigkeit streiten will, sollte sich
besser als diese sich mit den Regeln des Marktes auskennen.)

Sie wurden ganz einfach aus politischen Griinden aus den Angeln

gehoben, verzerrt, manipuliert, und zwar in zwei unterschiedliche
Richtungen: zum einen wurde aus eigentumsideologischen Griinden
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nicht nur der Neubau iliber steuerliche Anreize gefdrdert, sondern
auch das Eigentum (wird ein bestehendes Mietshaus in Eigentums-
wohnungen aufgeteilt, so werden die Wohnungsk&ufer steuerlich fast
ebenso groBartig geférdert, als hdtten sie neuen Wohnraum geschaf-
fen). Zum anderen gab es den durchaus lobenswerten und sozialpo-
litisch gutgemeinten Ansatz, iliber MiethBhenregelungen und Kiindi-
gungserschwernis den allgemeinen Mietanstieg zu bremsen. Das
letztere war allerdings bereits die Reaktion auf die Folgen
friiherer marktverzerrender Eingriffe; auch unter Berilicksichtigung
der Besonderheiten des Immobilienmarktes gilt die Regel, daB es
letztlich nur ein einziges wirksames Mittel gegen iiberm&Rigen

Preisanstieg gibt: das Herstellen eines Uiberangebotes.

Es ist aufschluBreich, sich zum Vergleich jenen Teil des Immobi-
lienmarktes anzusehen, der nach wie vor den i{iblichen Marktregeln
gehorcht, néd&mlich die gewerblichen Immobilien. Dort gibt es seit
jeher eine zyklische Pendelbewegung von Angebot und Nachfrage zu
beobachten: steigen die Gewerbemieten als Folge eines wirtschaft-
lichen Booms und damit einer Verknappung des Angebotes, so werden
prompt in folgenden Jahren Uberangebote im gewerblichen Bereich
geschaffen, die dann wieder zu einer entsprechenden Preisstag-
nation fiihren. Diese Schwankungen schrecken Investoren nicht ab,
weil infolge des. hSheren Risikos auch die Renditen im gewerblichen
Bereich entsprechend héher sind. Der Grund filir diese Schwankungen
liegt hauptsdchlich in der Tragheit des Investitionsgegenstandes:
von der Planung bis zur Bezugsreife eines Gebdudes vergehen in der
Regel 2-3 Jahre, rechnet man die Grundstiicksplanung (Fl&chen-
nutzungsplan, Bebauungsplan etc.) hinzu, kommt man je nach
Standort leicht auf 8-15 Jahre. Wenn ich mich heute als Investor
zum Bau einer Gewerbeimmobilie entschliefBe, weil die Mieten eine
anstdndige Rendite erwarten lassen, so weiB ich weder, ob ich bei
Bezugsreife nicht schon wieder auf ein Uiberangebot treffe, noch,
ob die Verdnderungen des Wirtschaftslebens nicht schon andere
Nutzungsformen bevorzugen (Tertidrisierung, Just-In-Time-
Produktion zur Reduzierung des Lagerbedarfs, Diversifizierung und
Dezentralisierung von Produktionsabl&ufen etc.). Dennoch funktio-
niert die Sache durchaus im Sinne der geltenden Marktregeln, weil
im gewerblichen Bereich trotz aller Probleme immer noch die grund-
legende Angebots-Nachfrage-Dialektik besteht.

Ganz anderes gilt bei den Mietwohnungen: wer heute auf dem
Wohnungsmarkt beispielsweise 1 Mio. freies Eigenkapital
investieren méchte, steht vor der Wahl neuzubauen oder bestehende
Wohnungen zu erwerben. Wer sich filir den Neubau entscheidet
befindet sich mit dem einen Bein in der Amtsstube des Konkurs-
richters, mit dem anderen in der Lokalredaktion der Boulevard-
presse: er muB, um nur seine bescheidene Rendite von 4% zu erwirt-
schaften, seine Wohnung zu einer Kaltmiete von 22-28 DM/gm monatl.
anbieten, Tendenz steigend. Zwar darf er bei der Erstvermietung
soviel nehmen, aber er gerdt schnell in ein doppeltes Dilemma: die
Zahl derjenigen, die diese Miete zu zahlen bereit sind, ist
begrenzt, denn auch fiir Hochverdiener ist es bedeutend preis-
werter, aus Altbauwohnungen schwdchere Mieter zu verdréngen.
Andererseits gilt die Preisfreiheit nur bei der Erstvermietung;
sobald der Mieter wechselt, gelten wieder die Obergrenzen des
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Mietspiegels; will er die nicht massiv verletzen (Mietwucher), muB
er mitansehen, wie seine Kapitalrendite sich in reale betriebs-
wirtschaftliche Verluste verwandelt. Ist er H6chstverdiener, so
kann er allenfalls hoffen, das Grobste liber steuerliche Abschrei-
bungsprédferenzen abzufedern und iiber den erhofften spdteren Wert-
zuwachs Alterssicherung zu betreiben. Das gilt aber nur fir den
héchstverdienenden privaten Investor: Gesellschaften (z.B. Ver-
sicherungen) kommen nur in sehr eingeschrédnktem MaB in den GenuB
von Steuervorteilen.

Ein Investor, der noch alle Tassen im Schrank hat, wird sich diese
Investition zweimal {iberlegen. Kauft er jedoch bestehende Woh-
nungen, so hat er es mit einem ertragsabhd@ngigen Kaufpreis zu tun,
der etwa bei der Hdlfte des Neubaupreises liegt. Den Ertrag wie-
derum kann er leicht steigern, indem er Modernisierungen, Erwei-
terungen und vergleichbare Investitionen t&tigt, bei denen der
Staat nicht nur immense Steuervorteile verspricht, sondern ihm
dariiberhinaus auch noch eine gesetzlich garantierte Rendite von
11% zusteckt (und das gilt nun auch wieder fiir die Gesellschaften,
die folglich und bekanntermaBen erheblich in den Bestandsmarkt
investierten, z.B. der Gerling-Versicherungs-Konzern in ein ganzes
Kolner Stadtviertel. Allerdings gilt eine Einschré@nkung beim
Doppelkassierern von Direktsubventionen und Steuersubventionen:
hier und da gibt es immerhin Kumulationsverbote). Aber das ist
noch nicht alles: da er weifB, daB nur wenige Idioten freifinan-
zierte Neubauwohnungen erstellen werden, kann er mit weiterer
Verknappung und damit mit weiter steigenden Ertrdgen und anziehen-
den Kaufpreisen rechnen. Will er spekulieren, so tut er gar nichts
an dem Haus, verzichtet auf Ertragssteigerungen und verkauft es
nach 3-5 Jahren einfach weiter. Er kann mit einem Verkaufsgewinn
von 20-50% rechnen, steuerfrei, versteht sich.(Ausnahme: Gewerbe-
steuer) Spekuliert er nicht, sondern investiert langfristig, so
kann er sicher sein, daB sein im Laufe der Zeit gewaltiger
Vermdgenszuwachs so gut wie nicht besteuert wird. Das Schonste
aber kommt noch: im Laufe der Jahrzehnte wird sein Fremdkapital
getilgt, der MietiliberschuB wird zum Reinertrag; die Mieten aber,
die anfangs in einer Relation von etwa 10-12% zu den Erstellungs-
oder Anschaffungskosten gestanden haben, sind mittlerweile um ein
Vielfaches gestiegen; Mietspiegel und Vergleichsmietregelungen
verhindern bekanntlich den Mietanstieg nicht, sie machen ihn nur
trdger. Irgendwann wird seine Bude steuerlich abgeschrieben sein,
dann wird er diese Altbauimmobilie gegen eine andere austauschen,
denn das kommt auch noch dazu: bei jedem Eigentumswechsel geht die
steuerliche Abschreiberei von vorne los, gerade so, als ob es sich
um einen Neubau handelte.

Hat sich der zweite Abschnitt mit dem steuerlichen .Irrsinn befaBt,
der den individuellen Mehrverbrauch von Wohnraum f&rdert, so haben
wir es jetzt mit demselben Steuerschwachsinn zu tun, der den Neu-
bau von freifinanzierten Wohnungen verhindert. Es diirfte nicht
ganz falsch sein, die staatlichen Regularien auf dem Wohnungsmarkt
mit den Absurditdten der EG-Agrarordnung zu vergleichen, wom&glich
sind sogar die Ursachen vergleichbar.

Diese Karre ist nicht von heute auf morgen aus dem Dreck zu
ziehen. Gesetzliche Versprechungen kénnen nicht rilickwirkend




eSS SRS RS . BB ER BB BB B B B B Gm oh G B = Em

_.l 3-

aufgehoben werden (und gerade im Immobilienbereich erstrecken
diese sich zum Teil auf Laufzeiten von 50 Jahren). Deshalb ist es
schlicht naiv, wenn einfluBreiche Leute in CDU und FDP davon
trdumen, wieder mal alles ruck zuck den Gesetzen des Marktes
lberlassen zu kénnen. Auch die traditionelle Hase-und-Igel-Politik
der Sozialdemokraten ist l&ngst in eine Sackgasse geraten: den
Wettlauf um die Schaffung eines Wohnungsiiberangebotes mit staat-
lichen Mitteln hat sie l&ngst verloren. Und schirfere Preisbremsen
lindern zwar kurzfristig die Néte derjenigen, die eine Wohnung
besitzen, schaffen aber keinen einzigen Quadratmeter fiir die
wohnungslosen Verdrédngungsopfer.

Die erforderlichen Schritte decken sich daher im Wesentlichen mit
denen des zweiten Abschnittes: Abschaffung aller steuerlichen
Vorteile fiir Immobilien (Znderung der Abschreibungsrichtlinien,
der Vermdgensbewertung und-Besteuerung), statt dessen nur noch
direkte Subventionierung von Neubauten nach Regeln, die den Wohn-
flachen-pro-Kopf-Verbrauch beriicksichtigen und fl&chen-sowie
ernergiesparende Bauweise erzwingen (nicht nur aus 8kologischen

-Griinden, sondern auch, um die Grundstiicks-, Versorgungs- und

Entsorgungskosten drastisch zu senken; solche Wohnungen werden
langfristig trotz hdherer Kaltmieten attraktiver werden als
Altbauten mit ihren Wahnsinnsnebenkosten).

Dariliberhinaus sind Mietpreisregelungen (und die werden noch eine
geraume Zeit erforderlich sein) nicht mehr wie bisher an Preis-
vergleiche zu kniipfen, sondern an eine Relation zu den Erstel-
lungs- bzw. Erwerbs- und Unterhaltungskosten, zur Umwelt- und
Verbrauchsfreundlichkeit der Bautechnik und zur Quantitit des
individuellen Wohnraumverbrauches (GroBRverbrauch muf pro Kopf und
Quadratmeter teurer sein als Kleinverbrauch; heute ist es
umgekehrt).
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SECHSTER ABSCHNITT:
Fazit und Ungeld&stes

Eine solche Politik wird nicht den Warencharakter des Immobilien-
benutzers aufheben, sie wird aber l&ngerfristig die Wirkung der
Verteilungsunterschiede zwischen "wertvolleren" und "wertloseren"
Benutzern reduzieren und sie wird die Investitionsmittel auf dem
freifinanzierten Wohnungsmarkt wieder dorthin lenken, wo sie
hingeh6éren: in den Neubau.

Dann auch wird das 6ffentliche Geld frei filir dauerhaft sozial-
gebundenes kommunales (besser wdre: genossenschaftliches) Woh-
nungseigentum fiir auf dem Wohnungsmarkt Benachteiligte, die in
Selbstverwaltungskdrperschaften mit hohem Identifikationswert
sparsamer, Skologisch vertrdglicher und mit geringerer sozialer
Stigmatisierung wohnen konnen.

Ein Problem allerdings 16st dieser Entwurf nicht: bei der projek-
tierten "Durchmischung" der Einkommensunterschiede in diesem aus
dem Markt genommenen kommunalen oder genossenschaftlichen Woh-
nungssegment ("Fehlbeleger" gibt es nicht mehr, weil Miete
einkommensabhingig kassiert wird) ergibt sich real ein hdherer
Anteil kommunal bzw. genossenschaftlich aus dem Markt gezogener
Wohnungen als das geforderte Drittel fiir die Benachteiligten.
Mehr als ein Drittel aller Wohnungen ist aber unter den aufge-
z&hlten Voraussetzungen auch nach meiner optimistischen Ein-
schdtzung nicht zu schaffen. AuBerdem: wer mehr als das genannte
Drittel unter den heutigen gesellschaftspolitischen Vorausset-
zungen aus dem Markt herauslésen will, treibt allenfalls program-
matische Stilbliiten.

Dazu sel zwelierlei gesagt:

Erstens: Bringen wir es erst einmal auf den grunds&tzlich rich-
tigen Weg: die grundlegende Anderung in der Wohnungspolitik ist
sowieso fallig.

Zweitens: im Verlaufe dieses Weges bleibt mehr als genug Zeit (da
bin ich sicher) filir einen weiteren Aufsatz, der sich mit LOsungs-
ansdtzen filir dieses Problem befaBt.




