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In einer Gesellschaft, in der die Armut um sich greift, bleibt der Bedarf an giinstigem
Wohnraum auf absehbare Zeit konstant oder steigt sogar. Solange der soziale Konsens
nicht zerbrochen ist, bleibt der Staat also in der Pflicht. Die Diskussion dariiber, ob er
weiterhin selbst Lebensraum bauen, verwalten und instand halten oder kiinftig starker
auf andere Moglichkeiten setzen sollte, darf nicht Finanzexperten iiberlassen werden.
Damit politische Ziele aber tiberhaupt ins Auge gefasst werden kénnen, sind finanzielle
und ordnungspolitische Aspekte von denen der Wohnungspolitik sorgféltiger als bis-
her zu unterscheiden.

Das Ende der Wohnungspolitik?

Text: Ramon Sotelo

Vor dem Hintergrund knapper Kassen haben einige Kommu-
nen, Linder und der Bund Wohnungsbauunternehmen meist-
bietend veraufert. Spitestens seit dem Biirgerentscheid von
Freiburg hat die Diskussion um den Verkauf des 6ffentlichen
‘Wohnungsbestands die Allgemeinheit erreicht. Das Niveau
der Diskussion leidet darunter, dass die unterschiedlichen The-
men, die sich an diese Frage kniipfen, nicht sorgfaltig genug
unterschieden werden.

Fiskalische Aspekte

‘Werden 6ffentliche Haushalte ihre strukturellen Defizite mit-
tels des Verkaufs von Anteilen an Wohnungsbaugesellschaften
reduzieren kénnen? Vermutlich nicht, denn die strukturel-
len Defizite 6ffentlicher Haushalte sind primar ein Ausgaben-
und nicht ein Einnahmeproblem — und damit ein Problem,
welches als Politik- bzw. Staatsversagen charakterisiert wer-
den kann. In Deutschland werden auf allen staatlichen Ebe-
nen weiter zu viele Transferzahlungen (soziale Transfers und
Wirtschaftssubventionen) geleistet. Bei einer Staatsquote von
rund 47 Prozent und stetig steigenden Steuereinnahmen ist
das Gerede von leeren Kassen schlichtweg eine Unverschimt-
heit. Das bedeutet nicht, dass nicht im Einzelfall der Anschub
fiir die Sanierung eines 6ffentlichen Haushalts mit einem Ver-
kauf einer Wohnungsbaugesellschaft geleistet werden kann.

Der Verkauf allein leistet die erhoffte Haushaltssanierung je-
doch in aller Regel nicht. Umgekehrt kann mit fiskalischen
Argumenten nicht der Verbleib von Wohnungsbaugesellschaf-
ten und Immobilienbesténden in staatlicher Hand legitimiert
werden.

Ordnungspolitische Aspekte

In unserem Gesellschafts- und Wirtschaftssystem sind einer-
seits nach den Prinzipien der sozialen Marktwirtschaft staatli-
che Interventionen politisch zu legitimieren und andererseits —
sofern méglich und effektiv — politische Ziele mittels indi-
rekter Steuerung von Marktprozessen sowie der Setzung von
Rahmenbedingungen fiir diese Prozesse zu erreichen. Staatli-
ches Eigentum an Produktionsmitteln ist nur dann legitim,
wenn die politischen Ziele anders nicht bzw. nicht in verniinf-
tiger Weise erreicht werden kénnen. Der Besitz und die Ver-
waltung von Wohnungen und Immobilien gehéren nicht zu
den staatlichen Aufgaben, weil die politisch gewollten woh-
nungs- und stidtebaupolitischen Ziele auch ohne staatliches
Eigentum erzielt werden konnen. Wohnungsmirkte bieten
private Giiter an, die effektiv und effizient vom Markt bereit-
gestellt werden konnen und neigen nicht zur Bildung natiirli

cher Monopole. Auch legitimiert ein teilweise zu beobachten-
des Marktversagen nicht die Abschaffung marktwirtschaft-
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licher Prinzipien, sondern fordert die staatliche Steuerung der
Markte mittels indirekter wohnungspolitischer Instrumente.

Wohnungspolitische Aspekte

Eine Privatisierung samtlicher staatlicher Wohnungs- und
Immobiliengesellschaften ist nicht nur ordnungspolitisch ge-
boten, sondern auch eine Voraussetzung fiir eine indirekte
Steuerung des Wohnungsmarkts. Eine Privatisierung von Ei-
gentum bedeutet nicht, dass sich der Staat seiner wohnungs-
und sozialpolitischen Verantwortung entzieht; im Gegenteil:
Solange ein Teil der Wohnungswirtschaft im staatlichen Ei-
gentum dafiir herhalten muss, auch wohnungs- und sozialpo-
litische Ziele zu verfolgen, ist weder die Erfiillung wohnungs-
wirtschaftlicher Ziele noch die Erfiillung wohnungs- und
sozialpolitischer Ziele messbar. Schlieflich sind so weder in
wirtschaftlicher noch in wohnungspolitischer Hinsicht ein
Benchmarking und eine effiziente Steuerung der Wohnungs-
baugesellschaften méglich. Immer wieder verweisen kommu-
nale Wohnungsunternehmen auf wohnungs- und sozialpoliti-
sche Aufgaben, wenn ihre zu geringe Rentabilitit geriigt wird,
und auf wirtschaftliche Zwénge, wenn eine sozial- oder stadt-
politische Verantwortung eingefordert wird. Wir verfiigen in
Deutschland iiber eine Vielzahl von Regulierungen — sei es im
Mietrecht, sei es im Bauplanungsrecht, um nur zwei Beispiele

anzufithren — sowie tiber eine Breite an wohnungs- und sozial-
politischen Instrumenten (Subjektférderung als Wohngeld,
Objektforderung in Form steuerlicher Anreize, Investitions-
zulagen, KfW-Forderprogramme, Belegungsrechte etc.), mit
denen wir sowohl die sozialpolitisch gewollte Zuweisung vor-
handener Flichen als auch Umfang und Giite des Angebots
steuern konnen. Die Subjektforderung in Form des Wohn-
gelds ist ein geeignetes und zielgenaues Forderinstrument.
Mieter, die auch mit Wohngeld nicht in der Lage sind, sich am
freien Wohnungsmarkt angemessen zu versorgen, kénnen
mittels kommunaler Belegungsrechte versorgt werden. Sofern
das Wohnungsangebot in qualitativer und/oder quantitativer
Hinsicht nicht den politisch formulierten Anspriichen der Ge-
sellschaft geniigt, kann mit Hilfe der Objektférderung das An-
gebot ausgeweitet und seine Qualitit gesteigert werden. Dabei
sind steuerliche Vergiinstigungen als Objektférderung ein
recht effektives Instrument der indirekten Steuerung, welches
zurzeit leider parteiiibergreifend diffamiert wird. Auch des-
wegen werden in den kommenden Jahren im Zuge einer ein-
kommensbedingt steigenden Nachfrage in vielen Ballungsréu-
men wieder Knappheitserscheinungen auftreten. Staatliches
‘Wohneigentum als Instrument der Wohnungspolitik aber ist
dagegen kein Mittel.
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