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Kann der Markt die Probleme 10sen?

Ein Pliidoyer fiir mehr staatliches Engagement in der Wohnungspolitik

Analysiert man die immer wiederkehrenden Horror-
szenarien, die seit Jahr und Tag von den Gegnern der Ver-
besserung von Schutzrechten zugunsten der Wohnungs-
mieter in die 6ffentliche Diskussion eingefiihrt werden,
so kann man aktuell (wie bei allen Mietrechtséinderungen
in der Vergangenheit auch) im Wesentlichen zwei Argu-
mentationsketten verfolgen:

a) Mietrechtsverinderungen zugunsten der Mieter stellen
ein bedeutendes Investitionshemmnis fiir die Wohnungs-
wirtschaft dar und wirken somit restriktiv auf die gesamte
Wohnungsbaukonjunktur.!

b) Die gesetzlichen Bestimmungen iiberschreiten in ihren
Auswirkungen bei weitem das durch die Sozialpflichtig-
keit des Eigentums vorgegebene MaB, ja schrinken die
freie Verfiigbarkeit des Eigentums gem. Art.14 Abs.1 GG
sowie andere Grundrechte wie z. B. die freie Berufswahl
in bedenklichem Ausmaf ein.2

Damit wird die staatliche Intervention am Mietwohnungs-
markt in erster Linie auf das Problem einer moglichst
reibungslosen Kapitalverwertung reduziert, verbunden
mit der Frage nach der juristischen Reglementierung von
eventuellen negativen Auswirkungen dieses Verwertungs-
prozesses. Meistens aufler Betracht gelassen oder nur am
Rande behandelt wird das strukturelle soziale und &ko-
nomische Beziehungsgeflecht zwischen Mieter und Ver-
mieter.

Als eine maBgebliche Ursache der zyklisch immer
wiederkehrenden Probleme am Wohnungsmarkt kann
neben einer schwankenden Angebots-/Nachfragekon-
stellation der unerschiitterliche Glaube namhafter Woh-
nungspolitiker, Wohnungswirtschaftler und Kommen-
tatoren an die Selbstheilungskriifte des Marktes angese-
hen werden.

So war erst kiirzlich wieder in einem Kommentar in der
Frankfurter Allgemeinen Sonntagszeitung von einem Ver-
treter der ,,reinen Marktlehre® als Replik auf die vom Ge-
setzgeber beschlossene sog. ,,Mietpreisbremse* zu lesen:

,,... Vielen Mietern ist die Miete (oder die Geschwindig-
keit der Mietsteigerung) zu hoch. Das kann man gut ver-
stehen. Meistens ist dem Kiufer ein Preis zu hoch. Das
ist beim Bierpreis auf dem Oktoberfest nicht anders.
Gleichwohl wiirde niemand eine Bierpreisbremse fordern
... Wohnungen sind Eigentum, (fast) genauso wie jedes
andere private Eigentum auch — Autos, iPhones, Musik-
stiicke. Der Eigentiimer hat das Recht, mit seinem Ei-
gentum zu machen, was er will. Uberlisst er es anderen
zur Nutzung, darf er hierfiir einen Zins (den ,Mietzins")
verlangen. Niemand ist gezwungen, diesen Preis zu ak-
zeptieren. Niemand ist genotigt, in Miinchen-Bogen-
hausen oder in Frankfurt-Sachsenhausen zu wohnen. Es
gibt kein Menschenrecht auf billige Mieten in den be-
gehrtesten deutschen Stidten. Erst recht nicht in einem
Land mit einer hervorragend ausgebauten Infrastruktur,
wo man in Windeseile von Frankfurt nach Montabaur
oder von Prenzlauer Berg nach Bernau in Brandenburg
kommen kann.* Und zur gerade beschlossenen Miet-
preisbremse fiihrt der Autor weiter aus: ,,... In geféhr-
deten Regionen (eine Umschreibung fiir besonders schone
Stidte) wird die Miete gedeckelt und der Marktmecha-
nismus ausgehebelt, angeblich um die Mieter vor Wucher

1 S. beispielhaft zur Mietpreisbremse den DIW Wochenbericht
15/2014, S.319ff.

2 S. beispielhaft die Verlautbarungen von Haus und Grund Deutsch-
land zur Mietpreisbremse und Maklerleistung (www.hausund-
grund. de/mietpreisbremse) oder das Gutachten von Prof. Dr. Hufen
im Auftrag des Immobilienverband Deutschland, IVD-Pressemel-
dung 31/5.6.2014.
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zu schiitzen. In Wirklichkeit wird durch die Géngelung
der Eigentiimer der Bau neuer Wohnungen gedrosselt und
also eine Ausweitung des Hiuserangebots verzogert oder
gar verhindert, welche am besten geeignet wire,
Preissteigerungen in schénen Stidten zu entschleunigen
... Deutschland hilt immer weniger von der Marktwirt-
schaft ...*3

Es ist schon erstaunlich, wie so mancher Medienvertreter,
aber auch Wohnungspolitiker und Teile der Wohnungs-
wirtschaft glauben (machen wollen), dass der Wohnungs-
markt funktioniert. Die Anhiinger der reinen (Markt-)
Lehre machen offensichtlich ein volkswirtschaftliches
Modell zur Grundlage ihres Denkens und politischen
Handelns, das allenfalls noch an den Universitéten im
Rahmen eines Volkswirtschaftsstudiums als neoklassi-
sches Modell gelehrt wird und das man in dieser reinen
Form anniherungsweise vielleicht noch auf einigen klei-
nen Wochenmirkten antreffen kann. Unterstellt wird
dabei die Funktionsweise eines Marktes, auf dem Angebot
und Nachfrage immer zum Gleichgewicht hin tendieren,
wenn nur der Preis frei gestaltet werden kann. Bei
steigenden Preisen steigt das Angebot und gleichzeitig
sinkt die Nachfrage, umgekehrt geht bei fallenden Prei-
sen das Angebot zuriick und die Nachfrage steigt. Und
bei dem Preis, bei dem Angebot und Nachfrage identisch
sind, befindet sich der Markt im Gleichgewicht und alle
Probleme sind geldst. In der Theorie sieht das Modell ver-
einfacht wie folgt aus:

Preis

A

P Menge

Die Kurve M stellt die Angebotsfunktion dar und bringt die Hypothese zum
Ausdruck, dass die angebotene Menge umso gréBer ist, je hoher der Preis
liegt. Die Kurve N andererseits reprasentiert als Nachfragekurve folgende
Hypothese iiber das Nachfrageverhalten: Je hoher der Preis, desto niedriger
die nachgefragte Menge. Jeder Punkt auf einer der beiden Kurven stellt so-
mit ein Paar, einen Preis und eine Menge, dar, welches aus den angenom-
menen Verhaltensweisen fiir eine der beiden Marktseiten, Gesamtangebot
bzw. -nachfrage, folgt. Nur im Schnittpunkt der beiden Kurven ist eine Kon-
stellation gegeben, bei der auf dem Markt Gleichgewicht herrscht, weil die
Pliine beider Marktseiten kompatibel sind. Die Nachfrager wollen genau
jene Menge erwerben, welche die Anbieter zu genau diesem Preis anbieten
wollen. Oder umgekehrt: Bei der Gleichgewichtsmenge decken sich die
Preisvorstellungen hinsichtlich Zahlungsbereitschaft bzw. Erlgserwartung,
welche Nachfrager bzw. Anbieter hegen.*

Dass der Wohnungsmarkt — wie so mancher andere
Teilmarkt auch — so nicht funktioniert, diirfte sogar dem
volkwirtschaftlichen Laien klar sein. Es sei daher nach-
folgend nur schlagwortartig auf einige wenige Beson-
derheiten des Wohnungsmarktes hingewiesen:

a) Als erstes sei auf die mangelhafte Nachfrageelastizitat

des Mietpreises verwiesen. Richtig ist, dass bei anstei-
gender Nachfrage bzw. knappem Angebot am Woh-
nungsmarkt der Mietpreis in der Regel so wie in der
klassischen Theorie reagiert, d. h., der Preis steigt. Dies
kann man allenthalben derzeit dort nachvollziehen, wo
Wohnraum knapp ist, also in den Ballungsrdumen.
Aber wer hat schon einmal erlebt, dass bei einem re-
gionalen Uberangebot an Wohnraum die Mietpreise zu
sinken beginnen? Dies mag in Ausnahmefillen ein-
mal zutreffen, in der Regel aber ist allenfalls ein gewis-
ser Verfall der Immobilienpreise festzustellen, ohne
dass die Mietpreise gesenkt werden mit dem Ziel, das
Uberangebot an Wohnraum abzubauen. Im Gegenteil,
es wird in solchen Phasen eher ein Leerstehenlassen
der Wohnungen in Kauf genommen, anstatt den Miet-
preis soweit herabzusetzen, dass es fiir Wohnungs-
suchende wieder interessant wird, diese Wohnungen
nachzufragen.

b) Es gibt am Wohnungsmarkt keine vollkommene Kon-

kurrenz. Eine Wohnung ist kein homogenes Gut. Sie
ist nicht beliebig teilbar und vor allem nicht beliebig
vermehrbar. Auch fehlt es aus Sicht der Nachfrager am
Wohnungsmarkt, also insbesondere aus Sicht der Mie-
ter, an einer ausreichenden Transparenz iiber das vor-
handene Angebot. Hinzu kommen weitere erhebliche
Erschwernisse, was den Zugang zum Wohnungsmarkt
betrifft. Verwiesen sei hier einerseits auf die gewerbs-
miBigen Vermittler, die zumindest bis zum Inkraft-
treten der gerade vom Gesetzgeber beschlossenen Um-
stellung auf das sog. Bestellerprinzip einen GroBteil
des Angebotes an Wohnraum vermittelten und durch
ihre Vermittlungsprovisionen die Anmietung gerade
fiir nicht so zahlungskriftige Haushalte erheblich ver-
teuert und damit erschwert haben. Verwiesen sei aber
auch auf die iiblichen Diskriminierungen der Woh-
nungsnachfrager wie z.B. dltere Menschen, Allein-
erziehende, Auslinder, Behinderte, Familien mit Kin-
dern und Familien mit Haustieren.

¢) Mehr oder weniger unberiicksichtigt bleibt bei den Ver-

fechtern der ,,freien Marktwirtschaft* die besondere
Bedeutung des Gutes Wohnung. Es wird niemand be-
haupten wollen, dass in unserer auf das Privateigentum
orientierten Wirtschaftsordnung der Produzent von
Wohnungen, soweit er diese zwecks Vermietung pro-
duziert, dies zur eigenen Bedarfsdeckung oder aus
irgendwelchen sozialen Erwiigungen heraus tut. Er tut
dies vielmehr in erster Linie, um langfristig eine zu-
mindest angemessene Verzinsung seines eingesetzten
Kapitals zu erwirtschaften. Eine ganz andere Bedeu-
tung hat allerdings die Wohnung fiir den Nachfrager,
also den Mieter: Ausgeschlossen vom Eigentum am
Reproduktionsmittel Wohnung reicht sein Interesse
{iber 6konomische Kategorien hinaus. Fiir ihn ist die
Wohnung ein existenzwesentliches Gut, fiir das es

3

S. Rainer Hank: ,Werft die Politiker aus den Wohnungen®, Frank-
furter Allgemeine Sonntagszeitung v. 8.3.2015, §.22.

4 Vgl. Hanns Abele, Georg Winckler: ,Wohnungsmarkt 1 — Ansétze

zu einer Mikroanalyse der Wohnungswirtschaft", Hrsg.: Institut fiir
Stadtforschung, Wien 1976.
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keinen Ersatz gibt, bzw. dessen Ersatzbeschaffung mit
auBerordentlichem Aufwand verbunden ist. Sie ist kein
gewdohnlicher Gebrauchsgegenstand, der eben seinen
Preis hat, sondern zwischen Wohnung, Wohnumwelt
und Bewohnern entstehen soziale Bindungen und Be-
ziehungen, die sich dem Mieter als schutzwiirdige In-
teressen darstellen. Die Wohnung bildet einen Ort der
Anonymitit, des ganz personlichen, intimen Bereichs,
der von der Offentlichkeit weitgehend ferngehalten
wird.

d) Unter Beriicksichtigung dieser unterschiedlichen Be-
deutung, die die Wohnung fiir die am Wohnungsmarkt
agierenden Parteien hat, erhalt die taglich zu erlebende
Machtverteilung zwischen Vermieter und Mieter eine
ganz besondere Relevanz. Durch den Ausschluss von
der Verfiigungsgewalt iiber das Gut Wohnung, die gleich-
zeitige Notwendigkeit, den Gebrauch einer fremden
Wohnung gegen Entrichtung eines Entgeltes erwerben
zu miissen, um existieren zu kénnen, wird dem Besitzer
der Wohnung, also dem Vermieter, die Chance einge-
riumt, auch gegen den Willen des Mieters die ju-
ristische Ausgestaltung des Vertragsverhiltnisses im
Rahmen der jeweils giiltigen Eigentumsverfassung zu
diktieren und er wird sowohl die Miethihe als auch die
einzelnen Vertragsklauseln so festlegen, dass ihm auf

- Dauer eine angemessene wirtschaftliche Verwertung
des eingesetzten Kapitals gesichert ist. Bei jedem Ver-
such, seine eigenen Vorstellungen in die Verhandlungen
einzubringen, muss der Mieter damit rechnen, vom
Erwerb der Gebrauchsiiberlassung der angestrebten
Wohnung ausgeschlossen zu werden. Dabei wird seine
Verhandlungsposition zusitzlich noch durch das Infor-
mationsdefizit hinsichtlich weiterer potentieller Miet-
interessenten geschwiicht, denn diese stellen sich als
unmittelbare Bedrohung seiner Existenzsicherung dar.
Somit wird der Mieter aufgrund der sozial und wirt-
schaftlich schwicheren Position immer eher geneigt
sein, die Vertragsbedingungen des Vermieters zu ak-
zeptieren, bevor er die in Aussicht genommene Woh-
nung verliert.

e) Des Weiteren wire auf das breite Qualitétsspektrum
des Gutes Wohnung zu verweisen, das haufig mit den
qualitativen Anforderungen der Nachfrageseite nicht
iibereinstimmt. Was nutzt das Angebot von Tausenden
iiberdurchschnittlich gut ausgestatteter, vielleicht auch
noch iiberdurchschnittlich groBziigig geschnittener
3-Zimmer-Neubau-Wohnungen, wenn es in erster Linie
1- und 2-Personenhaushalte sind, die mit Wohnraum
unterversorgt sind und die eine teure 3-Zimmer-Neu-
bauwohnung zu Mietpreisen von 12 Euro pro qm auf-
wiirts nicht bezahlen kénnen? Da ist auch die unter-
schiedliche Informationsposition von Anbietern und
Nachfragern von Bedeutung. Der Anbieter kennt die
Vor- und Nachteile seines Gutes sehr genau, wihrend
der Nachfrager ohne die Gelegenheit zur Nutzung zu-
nichst nur aufgrund seiner Erwartungen handeln kann.
Auch hier wird also eine Seite der Marktparteien es-
sentiell benachteiligt, was die Funktionsweise des
klassischen Angebots- und Nachfrageschemas erheb-
lich beeintrichtigt.

f) Schlieflich und endlich sei auch noch darauf hinge-
wiesen, dass das Gut Wohnung unbeweglich und da-
mit an einen bestimmten Standort gebunden ist. Bei
Strukturverinderungen und Wanderungsbewegungen
kann sich der Wohnungsbestand nicht an neue Stand-
orte anpassen.

Folgt man den — teils unausgesprochenen — Gedanken der
Befiirworter eines moglichst freien Marktgeschehens,
muss die Mietpreisbildung am Wohnungsmarkt voll-
kommen fréi, d. h. durch die oben erwihnten Krifte des
Marktes gestaltet sein, damit die Mietpreise in solche
Hohen steigen konnen, dass es fiir potentielle Investoren
wieder interessant wird, in den Wohnungsbau zu inves-
tieren, wodurch dann ja das Angebot an Wohnraum ver-
mehrt wird. Auch hier wird falschlicherweise wieder un-
terstellt, dass es bei entsprechenden Konstellationen am
Wohnungsmarkt vollkommen problemlos ist, das Ange-
bot durch entsprechende Preisgestaltung unendlich aus-
zuweiten. Ubersehen werden dabei aber bestehende Be-
schriinkungen, die sich allein schon aus der nur begrenzt
zur Verfiigung stehenden Flidche an bebaubarem Boden
ergibt. Ubersehen werden auch bestimmte feststehende
Konditionen, wie z. B. Bodenpreise, Baupreise, Kapital-
marktzinsen. Entscheidend dabei ist aber vor allem, dass
von den Anhiéingern der ,,freien Marktwirtschaft® so getan
wird, als sei das Wohnungsproblem ein reines Mengen-
problem und der Mietpreis spiele hierbei keine Rolle, bzw.
diejenigen Nachfrager, die die Marktpreise nicht bezahlen
konnen, werden auf die Subjektférderung, insbesondere
auf das Wohngeld verwiesen.

Rettung durch das Wohngeld?

Kritikern der marktwirtschaftlichen Liberalisierungs-
strategie, die auf die besonderen Eigenschaften der Ware
Wohnung verweisen, wird entgegengehalten, dass eine
Individualsubvention in Form des Wohngeldes als In-
strument der sozialen Absicherung geniigen wiirde und
im Ubrigen im Vergleich zur Objektférderung wesentlich
treffsicherer sei.

Eine Angebotsausweitung durch die Produktion von
Neubauwohnungen mit Anfangsmieten von 13 Euro pro
qm und mehr hilft den jetzt am Wohnungsmarkt von
echter Wohnungsnot betroffenen Mietern iiberhaupt nicht
weiter, da diese die geforderten Mietpreise nicht bezahlen
konnen. Wer heute 1000 Euro Miete und mehr aufbringen
kann, hat am Wohnungsmarkt keine Probleme. Aber was
ist mit dem Drittel der Bevolkerung (Tendenz weiter
steigend), das unter marktwirtschaftlichen Bedingungen
nicht mehr in der Lage ist, sich angemessen mit Wohn-
raum zu versorgen?

Wohngeld ist kein geeignetes Instrument staatlicher
Wohnungspolitik. Denn Wohngeld schafft weder eine Ver-
trauensbasis fiir Investoren, Wohnungen zu bauen, noch
fiir Mieter und Wohnungssuchende, eine Mietwohnung
zu einem Preis wesentlich oberhalb ihrer finanziellen
Leistungsfihigkeit zu mieten.

Die Geschichte der Anpassung des Wohngeldes an die
Entwicklung der Wohnkostenbelastungen belegt bereits,
dass hier immer ein entscheidender Faktor die aktuelle
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Finanzkraft der 6ffentlichen Hand ist und sein wird. Fast
immer sind in der Vergangenheit die Wohngeldleistungen
nicht an die Kostenentwicklung, sondern an die jeweilige
Haushaltslage der 6ffentlichen Hand angepasst worden.
Es ist volkswirtschaftlich betrachtet ein verhéngnisvoller
Irrtum zu glauben, staatliche Wohnungspolitik allein
durch Wohngeldzahlungen betreiben zu kénnen. Wohn-
geld ist zwar ein unverzichtbarer Beitrag zur Sicherung
einer angemessenen Wohnungsversorgung, insbesonde-
re fiir kaufkraftschwache Bevolkerungsschichten. Es kann
aber immer nur individuelle Hilfestellung zur Absiche-
rung der Zahlungsfihigkeit finanzschwacher Haushalte
sein, es kann die staatliche Aufgabe einer dauerhaften
Sicherung von ausreichendem und angemessenem Wohn-
raum fiir breite Bevolkerungsschichten nicht ersetzen.

Es gibt begriindeten Anlass fiir die Vermutung, dass das
Wohngeld weite Kreise der Anspruchsberechtigten gar
nicht erreicht bzw. von diesen nicht angenommen wird.
Nach friiheren Untersuchungen des Darmstédter Institutes
Wohnen und Umwelt (IWU) stellen nicht einmal 40 Pro-
zent der Anspruchsberechtigten einen Wohngeldantrag.
Nach Erkenntnissen des Deutschen Mieterbundes (DMB)
ist Hauptursache fiir die mangelnde Akzeptanz nicht ein-
mal Unkenntnis, sondern vielmehr das auch bei anderen
Unterstiitzungs- und Sozialhilfeleistungen zu beobachten-
de Phinomen, dass viele Biirger es aus Stolz oder Scham
ablehnen, ihre Rechtsanspriiche geltend zu machen.

Im Ubrigen sei an dieser Stelle mit Blick auf die weitere
Entwicklung der Wohngeldleistungen auf die Gefahr hin-
gewiesen, dass angesichts der in den néichsten Jahren aus
der Preisbindung frei werdenden groBen Sozialwoh-
nungsbestinde der notwendige Grundbestand an preis-
wertem Wohnraum wegschmilzt mit der Folge, dass die
staatlichen individuellen Unterstiitzungsleistungen vollig
von den frei gebildeten Marktpreisen abhidngig werden.
Die Ausgaben fiir Wohngeld wiirden bei einer ausschlieB-
lichen Subjektférderung daher ,hausgemacht* stark an-
steigen, wobei das Vertrauen der Mieterschaft in die Fi-
nanzkraft der 6ffentlichen Hénde bei derartigen Trans-
ferleistungen nicht sonderlich groB ist.

Plidoyer fiir die Riickkehr zu mehr staatlichem
Engagement in der Wohnungspolitik

Im Vertrauen auf die oben beschriebenen Selbstheilungs-
krifte des Marktes hat die Politik spétestens ab den acht-
ziger Jahren des vorigen Jahrhunderts mit verschiedenen
gesetzgeberischen MaBnahmen den Paradigmenwechsel
eingeleitet (erinnert sei nur beispielhaft an die Abschaf-
fung der Wohnungsgemeinniitzigkeit, das Mietrechts-
dnderungsgesetz, das Wohnungsbauerleichterungsgesetz,
die Verkiirzung der Umwandlungssperrfristen etc.), der
mit der Verabschiedung des Wohnraumforderungsgeset-
zes 2001 seinen sichtbarsten Abschluss fand. Wihrend
§ 1 des bis dahin giiltigen II. Wohnungsbaugesetzes noch
Bund, Linder, Gemeinden und Gemeindeverbénde dazu
verpflichtete, ,,den Wohnungsbau unter besonderer Be-
vorzugung des Baues von Wohnungen, die nach Grofe,
Ausstattung und Miete oder Belastung fiir die breiten
Schichten des Volkes bestimmt und geeignet sind (sozialer
Wohnungsbau), als vordringliche Aufgabe zu fordern®,

beschrinkte § 1 des Wohnraumférderungsgesetzes die
soziale Wohnraumforderung auf Haushalte, ..die sich am
Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kon-
nen und auf Unterstiitzung angewiesen sind*. Gefordert
werden sollten also nur noch die Bediirftigsten, wihrend
die groBe Mehrheit der Bevélkerung auf den freien
Wohnungsmarkt verwiesen wurde. Infolge dieses Pa-
radigmenwechsels reduzierte die 6ffentliche Hand ihre fi-
nanziellen Mittel fiir die soziale Wohnraumftrderung, was
zu einem beispiellosen Abschmelzen der Sozialwoh-
nungsbestidnde gefiihrt hat (s. dazu weiter unten). Zu-
sitzlich trennte man sich von eigenen, im 6ffentlichen Ei-
gentum befindlichen Wohnungsbestinden in groem Stil.
Dabei hitte allen Beteiligten die Auswirkungen des sich
abzeichnenden demografischen Wandels auch fiir die
Wohnraumversorgung durchaus klar sein miissen.

Die Folgen des demografischen Wandels in der Bundes-
republik Deutschland sind in fast allen gesellschaftlichen
Bereichen spiirbar. Neben der Energiewende werden sie
zu der herausragenden politischen und gesellschaftlichen
Herausforderung der niichsten Jahre und Jahrzehnte. Im
Jahr 2013 kamen auf 100 Personen im Erwerbsalter
34 Personen im Rentenalter. Im Jahr 2030 werden auf
100 Personen im Erwerbsalter 50 Personen entfallen, die
65 Jahre und ilter sind. Fiir 2060 werden auf 100 Per-
sonen im Erwerbsalter 62 Personen erwartet, die 65 Jah-
re und élter sind.5 Das bedeutet, in den kommenden Jahr-
zehnten wird sich die Altersstruktur der Gesellschaft stark
verdndern. Laut der 12. koordinierten Bevolkerungs-
vorausberechnung des Statistischen Bundesamtes6 waren
49,7 Millionen Menschen im Jahr 2007 im Erwerbsalter
von 20 bis 64 Jahren. Thre Zahl wird bei einer netto Zu-
wanderung von 100 000 Menschen pro Jahr (ab 2014) auf
32,6 Millionen im Jahr 2060 zuriickgehen (untere Va-
riante). Bei einer netto Zuwanderung von 200 000 Men-
schen pro Jahr (ab 2020) wird es 2060 hingegen noch 36,2
Millionen Menschen im Erwerbsalter geben (obere Va-
riante). Auch der Anteil von Menschen unter 20 Jahren
wird sinken, und zwar von 15,6 auf 10,1 (untere Variante)
bzw. 11,0 Millionen (obere Variante).

Hingegen wird die Zahl der 65-Jdhrigen und Alteren
rasant ansteigen, weil nach 2020 die geburtenstarken Jahr-
ginge in dieses Alter kommen werden. Sie wird von 16,7
Millionen (2008) auf 22,0 Millionen (untere Variante)
bzw. 22,9 Millionen (obere Variante) im Jahr 2060 zu-
nehmen. Die absolute Hochstzahl wird jedoch schon
friiher erreicht; im Jahr 2040 mit 23,7 bzw. 23,9 Millio-
nen. Diese Entwicklung ist unausweichlich; eine Er-
héhung der Zuwanderung iiber 200 000 Personen pro Jahr
hinaus oder eine Steigerung der Geburtenrate auf {iber
1,4 Kinder pro Frau konnte nur zu einer geringen Ab-
schwiichung fithren. An dem strukturellen Problem eines
steigenden Altersquotienten wiirde dies nichts éndern.

So ist fiir die kommenden Jahrzehnte zu erwarten, dass
einerseits Menschen weit iiber ihr 65. Lebensjahr hinaus
arbeiten miissen und andererseits Rentenanspriiche stark

5 Vgl. Der Spiegel Nr.12 v. 14.3.2015, 8.24 ff.

6 Vgl. Statistisches Bundesamt: , Bevolkerung Deutschlands bis 2060 -
12. koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung® — Begleitmaterial
zur Pressekonferenz am 18.11.2009 in Berlin.
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gekiirzt werden. So soll das Standardrentenniveau von
47,2% (2010} auf 43,0% (2030) sinken. Fiir viele Senio-
ren — insbesondere solche, die wihrend ihrer Erwerbs-
titigkeit wenig verdient haben oder lingere Zeit arbeitslos
waren — wird die Rente dann nicht mehr ausreichen. Sie
werden soziale Grundsicherung beantragen oder jobben
miissen (im Jahr 2010 hatten bereits 660 000 Rentner
einen Nebenverdienst). Wer nicht privat vorgesorgt hat
oder iiber Vermogen verfiigt, wird sich mit einem gerin-
geren Lebensstandard abfinden miissen. Das bedeutet
aber auch, die Zahl derer, die ihre Wohnkosten nicht mehr
aus eigener Tasche bezahlen kénnen, wird dramatisch an-
steigen, insbesondere dann, wenn der Sektor des preis-

werten Wohnungsbestandes weiter schrumpft! Und eine
Entspannung des Mietwohnungsmarktes durch eine um-

gekehrte Wanderungsbewegung der Alten heraus aus den
Stidten zuriick in ldndliche Regionen mit niedrigeren
Preisen diirfte schon aus Griinden der fehlenden Infra-
struktur kaum zu erwarten sein.

Nicht nur die gesamtwirtschaftliche Entwicklung und
unsere Sozialsysteme werden also davon betroffen sein.
Auch auf den Wohnungsmirkten ist mit dramatischen
Verwerfungen zu rechnen. Zunehmenden Wohnungs-
leerstinden in lindlichen Regionen werden Wohnungs-
engpisse in prosperierenden Regionen, insbesondere den
Universititsstidten gegeniiberstehen. Dabei handelt es
sich nicht nur um eine quantitative Wohnraumunterver-
sorgung. Dank teilweise explodierender Wohn- und Ener-
giekosten bei nur geringfiigig oder teilweise gar sinkenden
Einkommen wichst sich die Situation immer mehr zu ei-
nem strukturellen Problem aus. In dieser Situation niitzt
es dem Bezieher eines Monatseinkommens von z. B. 1500
Euro netto nichts, wenn Neubauwohnungen mit Neuver-
mietungsmieten von 10 bis 15 Euro kalt (in Miinchen
noch weit mehr!) ,,auf den Markt geworfen werden. Und
die Annahme, dass der Bezieher dieser Neubauwohnung
ja vielleicht an anderer Stelle eine preiswerte Wohnung
frei macht (sog. Sickereffekt), hat noch nie gestimmt. Was
insbesondere in den Ballungsriumen und Universitits-
stidten benotigt wird, sind Wohnungen mit 6 bis maximal
8 Euro pro Quadratmeter Kaltmiete. Diese stehen aber
am freifinanzierten Wohnungsmarkt dank geringer Neu-
bautitigkeit, umfassender energetischer oder sonstiger
Modernisierung, Umwandlung in Eigentumswohnungen
etc. in immer geringerem Umfang zur Verfiigung. Dies
hat zur Folge, dass der Wohnungsbauférderung wie auch
der Erhaltung des vorhandenen Sozialwohnungsbestandes
eine immer grofere Bedeutung zufillt.

Sozialwohnungsbedarf
und Sozialwohnungsbestand

Das Pestel-Institut hat in seiner Studie ,,Bedarf an Sozial-
wohnungen in Deutschland* im August 2012 im Auftrag
der , WOHNUNGSBAU-INITIATIVE" einen Bedarf an
sozialem Mietwohnraum von rd. 5,6 Millionen Wohn-
einheiten ermittelt.? Bei der Ermittlung des Bedarfs ha-
ben sich die Verfasser ausschlieBlich an der Zahl der
Transferleistungsbezieher (SGB II, SGB XII, Wohngeld-
bezieher etc.) orientiert. Als normative Grofle ist dies ge-
messen an der Zielsetzung der Wohnungsbaufrderung

sicher nicht beanstandungswiirdig, wenngleich politisch
zu Recht darauf hingewiesen wurde, dass in der Vergan-
genheit noch nie alle Transferleistungsbezieher mit
sozialem Wohnraum versorgt wurden. Selbst wenn man
unter Beriicksichtigung dieses Aspektes von einem iiber-
hohten Bedarf ausgehen wollte, kann dem entgegen-
gehalten werden, dass die Einkommensgrenzen, die zum
Bezug einer Sozialwohnung berechtigen, seit Jahren nicht
mehr erhoht wurden, somit also der Kreis der An-
spruchsberechtigten kiinstlich niedrig gehalten wurde.
Unstreitig diirfte auf jeden Fall ein Bedarfspotenzial von
mehreren Millionen 6ffentlich geférderten Sozialmiet-
wohnungen sein. Dieses Bedarfspotenzial erhilt noch da-
durch eine besondere Dimension, dass die Zahl der Haus-
halte, die aus dem Erwerbsleben ausscheiden und in-
folgedessen iiber ein geringeres Einkommen verfiigen,
in den nichsten Jahren dramatisch zunehmen wird, von
dem Bedarf an barrierearmen bzw. seniorengerechten
Wohnungen ganz zu schweigen. Auch hierzu hat das
Pestel-Institut im Januar 2011 bemerkenswerte Zahlen
vorgelegt. Danach besteht bis zum Jahr 2025 in Deutsch-
land ein Bedarf an rd. 2 Millionen altengerechten Woh-
nungen.8 Nach Schitzung der Bundesregierung fehlen fiir
den Personenkreis der iiber 65-Jihrigen mit Mobili-
titseinschriinkungen aktuell sogar 2,7 Millionen Wohn-
einheiten.? Das bedeutet, es miissten jahrlich rd. 100000
zusitzliche seniorengerechte Wohnungen errichtet
werden. Dabei ist es nicht allein damit getan, diese
Wohnungen an die baulichen Anforderungen eines alten-
gerechten Daseins anzupassen, sondern diese Wohnun-
gen miissen auch im Mietpreis den geringeren Einkom-
menshohen entsprechen. Auch hier wird es ohne 6ffent-
liche Wohnraumforderung nicht gehen.

Die Politik hat sich in den letzten Jahren zunehmend aus
der Wohnungsbauforderung zuriickgezogen. Im Jahr 2010
wurden gerade mal noch bundesweit knapp 12000
Sozialmietwohnungen neu gebaut und 20700 Wohnun-
gen mit dffentlichen Mitteln modernisiert.!0 Gleichzeitig
fallen Jahr fiir Jahr rd. 100000 Sozialwohnungen dank
Riickzahlung der 6ffentlichen Darlehen aus ihren Bindun-
gen heraus. Das heift, die Aufwendungen der 6ffentlichen
Hand miissen mehr als verdreifacht werden, um den vor-
handenen Sozialwohnungsbestand mit inzwischen weni-
ger als 1,5 Millionen Wohneinheiten halbwegs zu erhal-
ten. Dabei ist der Bedarf von 100000 seniorengerechten
Wohnungen noch gar nicht beriicksichtigt. Keine der in
Regierungsverantwortung stehenden Parteien auf Bun-
des- wie auf Landesebene hat bisher zu erkennen gege-
ben, dass sie gewillt wiire, eine solche finanzielle Kraft-
anstrengung zu unternehmen. Stattdessen wird weiterhin
stillschweigend in Kauf genommen, dass der Sozial-
wohnungsbestand weiter abschmilzt.

7 Pestel-Institut: ,Bedarf an Sozialwohnungen in Deutschland®,
Studie im Auftrag der WOHNUNGSBAU-INITIATIVE, Hannover
August 2012, S.11.

8 Vgl. Pestel-Institut: ,Bedarf an seniorengerechten Wohnungen in
Deutschland, Untersuchung im Auftrag der Kampagne ,,Impulse
fiir den Wohnungsbau*, Hannover 2011, S.14.

9 Vgl. BT-Drs. 18/4148 mit Antwort der Bundesregierung auf eine
kleine Anfrage der Fraktion Biindnis 90/Die Griinen (BT-Drs.
18/3882).

10 Vgl. Pestel-Institut: ,,Bedarf an Sozialwohnungen®, a.a.0., 8.15.
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Das wohnungswirtschaftliche Stichwort

Zu Recht stellt das Pestel-Institut am Schluss seiner
Untersuchung fest, dass ,,die notwendige Aufstockung
des Wohnungsbestandes* nur durch Neubau gewihrleis-
tet wird.1! Das erfordert Milliarden von Bund, Lindern
und Kommunen. Es muss finanziell geklotzt werden,
wenn das Schiff nicht auf Grund laufen soll. Stattdessen
wird aber nur gekleckert. Natiirlich kann die Schaffung
von Mietpreisbindungen und Belegungsrechten auch
durch die 6ffentliche Férderung von Modernisierungs-
maBRnahmen und den Erwerb von Mietpreisbindungen
und Belegungsrechten durch die offentliche Hand erfol-
gen. Aber insbesondere bei Letzterem zeigen die Er-
fahrungen der letzten Jahrzehnte, dass der Erfolg mehr
als bescheiden ist. AuBerdem bleibt der fade Beige-
schmack, dass Wohnungen zweimal subventioniert wer-
den miissen, um die Wohnungsversorgung einkommens-
schwiicherer Bevolkerungsschichten zu sichern.

Miissen wir also weiter dem — im positivsten Fall lang-
sameren — Abschmelzen des Sozialwohnungsbestandes
" ohnméchtig zusehen?

Pliidoyer fiir die Riickgewinnung der
politischen Handlungsfihigkeit —

ein unkonventioneller Vorschlag zum Erhalt
der Sozialwohnungsbestinde

Wie wichtig der Erhalt des verbliebenen Sozialwohnungs-
bestandes fiir die Wohnungsversorgung ist, hat bereits im
Jahr 2005 eine Studie des Instituts Wohnen und Umwelt
gezeigt.12 Danach lag die durchschnittliche Quadrat-
metermiete 6ffentlich geférderter Wohnungen 1993 zwar
nur um etwa 9 v.H. unter der freifinanzierter Wohnun-
gen. ,.Die Mietvorteile der Sozialwohnungen waren al-
lerdings bei den einzelnen Baualtersgruppen sehr unter-
schiedlich. Am hochsten waren sie bei den 1988 und
spiter errichteten Wohnungen mit fast 33 v.H. Die Miet-
vorteile im sozialen Wohnungsbestand variierten nicht
nur zwischen den verschiedenen Baualtersgruppen, son-
dern auch zwischen den verschiedenen Regionstypen. In
den Kernstiidten der groBen Agglomerationen waren sie
sehr viel stirker ausgeprigt als in den weniger ver-
dichteten Gebieten ...“13 Es spricht einiges dafiir, dass
die Mietvorteile im Sozialwohnungsbestand in den letzten
Jahren in den Stidten der Agglomerationsrdume weiter
gewachsen sind. Das heiBt, es lohnt sich ganz besonders,
die noch vorhandenen Sozialwohnungsbestinde neuerer
Baujahrginge mit allen zur Verfiigung stehenden Mitteln
zu erhalten. Und wenn hierzu die finanziellen Mittel der
offentlichen Hand nicht ausreichen, sollte eben auch liber
unkonventionelle Wege nachgedacht werden.

Wie oben bereits dargelegt, ist der Sozialwohnungs-
bestand inzwischen auf knapp 1,5 Millionen Einheiten
abgeschmolzen. Im Jahr 2011 gab es bei den GdW-Un-
ternehmen insgesamt nur noch 1014 311 Wohnungen mit
Mietpreis- oder Belegungsbindung.!4 Selbst unter Be-
riicksichtigung der in den letzten Jahren erfolgten Priva-
tisierungen offentlicher Wohnungsunternehmen diirfte
auch heute noch die Behauptung zutreffend sein, dass sich
der iiberwiegende Teil des Sozialwohnungsbestandes in
den Hinden 6ffentlich kontrollierter Wohnungsunterneh-
men befindet. Das IWU stellte hierzu in seiner Studie iiber

die Auswirkungen des Verkaufs offentlicher Wohnungs-
unternehmen u. a. fest, dass im Jahr 2004 im alten Bundes-
gebiet rd. drei Viertel des Sozialwohnungsbestandes auf
kommunale Wohnungsunternehmen entfielen.15 Trotz der
teilweise erfolgten Privatisierungen diirfte dies auch heute
noch einigermalfien zutreffend sein.

Auch wenn die Aufsichtsgremien der offentlich kon-
trollierten Wohnungsunternehmen sich nicht in das opera-
tive Geschift eines Wohnungsunternehmens einzumi-
schen haben, ist es doch ihr Recht, ja sogar ihre Pflicht,
die grundlegende strategische Ausrichtung des Unter-
nehmens zu bestimmen und zu kontrollieren. Unter
strategischer Ausrichtung verstanden wird hier die Ori-
entierung des Unternehmens u.a. an den gemeinwohl-
orientierten Zielen der Wohnraumversorgung fiir die ein-
kommensschwicheren Bevolkerungsschichten. Diesem
Ziel dient u. a. die dauerhafte Sicherung der bestehenden
Mietpreis- und Belegungsbindungen. Eine Ergédnzung
und/oder Alternative zur ,,zweiten Subventionierung” des
vorhandenen Sozialwohnungsbestandes in Form des An-
kaufs neuer Belegungsrechte kénnte ein Agreement Zwi-
schen den offentlichen Darlehensgebern und den Woh-
nungsunternehmen als Darlehensnehmer dergestalt dar-
stellen, dass beide Seiten iibereinkommen, den letzten
1 Euro der gewihrten 6ffentlichen Darlehen nicht zurtick-
zuzahlen. Damit wiirden die Mietpreis- und Belegungs-
bindungen auf Dauer erhalten bleiben, ohne dass den
Wohnungsunternehmen und/oder der Sffentlichen Hand
ein groBer finanzieller Schaden entsteht. Natiirlich gilt
auch im 6ffentlichen Kreditgeschift der Grundsatz: pacta
sunt servanda! Das heifit, eine solche Regelung konnte
nur im beiderseitigen Einvernehmen in Form eines Nach-
trages/einer Erginzung zum jeweils bestehenden Kredit-
vertrag getroffen werden. Warum sollte etwas im 6ffent-
lichen Kreditgeschift nicht funktionieren, was im privaten
Kreditgeschift oder auch im Zivilrecht jederzeit moglich
ist? Das setzt natiirlich auf der Ebene der jeweiligen Woh-
nungsunternehmen eine ebensolche Grundsatzentschei-
dung voraus wie auf Landesebene die jeweiligen Landes-
regierungen ihre kreditgebenden Institutionen in die Lage
versetzen miissten, solche Vertragsergdnzungen abzu-
schlieBen. Letzten Endes ist beides nur eine Frage des
politischen Gestaltungswillens.

Die Idee der , Tilgungsaussetzung* hiitte den Vorteil, dass
die vorhandenen offentlichen Mittel tatséchlich in den
Wohnungsneubau und die Modernisierung investiert wer-
den konnten, was die Chance erffnen wiirde, den Sozial-
wohnungsbestand mittelfristig zu erhdhen. Ein finanziel-
les Risiko fiir die Wohnungsunternehmen besteht nicht,
da diesen iiber die Kostenmiete nicht nur eine sténdig
steigende Instandhaltungsriicklage, sondern auch eine an-

11 Vgl. Pestel-Institut: ,,Bedarf an Sozialwohnungen*, a.a.0., 5.15.

12 Institut Wohnen und Umwelt: ,,Auswirkungen des Wegfalls von
Sozialbindungen und des Verkaufs 6ffentlicher Wohnungsbestéinde
auf die Wohnungsversorgung unterstiitzungsbediirftiger Haushal-
te*, gefordert vom Bundesministerium fiir Bildung und Forschung,
September 2005.

13 IWU, ebenda, S.13.

14 Vgl. GAW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V.: Medien-Information Nr.22/12 v. 18.6.2012.

15 TWU, a.a.0., S.48.

468

WOHNUNGSWIRTSCHAFT UND MIETRECHT 8/2015

R T e R |



Aktuelles

Personalien

gemessene Eigenkapitalverzinsung von 4 bis 6,5 Prozent
garantiert wird.

Nun kénnte man einwenden: Freiwillige Vereinbarungen
zwischen kommunalen Wohnungs-/Sozialdmtern und
offentlichen Wohnungsunternehmen iiber eine Mietpreis-
und Belegungsbindung ihres freifinanzierten Wohnungs-
bestandes gibt es doch bereits jetzt schon. Dem muss wie-
derum entgegengehalten werden: Der Mietpreis orientiert
sich zumeist am Niveau der ortsiiblichen Vergleichsmie-
te (Mietspiegel) und eine Belegungsbindung wird — wenn
iiberhaupt — in der Regel nur fiir einen kleinen Teil des
Wohnungsbestandes eingerédumt.

Wenn man fiir unser Wirtschafts- und Gesellschafts-
system die privatwirtschaftliche Losung grundsétzlich ak-
zeptiert, bedarf diese Losung insbesondere dort, wo der
Markt sozial blind ist, aber soziale Bediirfnisse eine ganz
besondere Rolle spielen wie bei der Wohnungsversorgung
bestimmter Bevolkerungsschichten, staatlicher Korrek-
turen. Und dort, wo der Marktmechanismus zumindest
in gewissen Teilmérkten versagt, bedarf es notwendiger-
weise der staatlichen Intervention, um die Versorgung der
Bevolkerung mit existenznotwendigen Giitern sicher-
zustellen, notfalls auch mit unkonventionellen MaB-
nahmen.




