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EINLEITUNG
WOHNUNGSMARKTE IM UNGLEICHGEWICHT

Die Wohnungsfrage ist zurtick auf der Agenda

Selbst Mittelschicht ist zum Teil mit Versorgungsproblemen konfrontiert
Gesellschaftliche Strukturen dndern sich, damit auch die Nachfrage
Neue Knappheiten vor allem in GroBstadten und urbanen Raumen
Renditestarke Eigentumsprojekte dominieren den Neubau

Verbleib in suboptimalen Wohnungen sorgt fir zusatzliche Anspannung
Handlungsbedarfe auch in schrumpfenden Regionen erkennen
Zwischenfazit: Aktive Wohnungspolitik ist gefordert

RAHMENBEDINGUNGEN DER WOHNUNGSPOLITIK

Wohnen wird nach marktwirtschaftlichen Grundsatzen organisiert
Wohnungsmarkte unterliegen vielfaltigen EinflUssen
Wohnungspolitik entlang der Einflussfaktoren neu ausrichten

DIE WOHNRAUMFORDERUNG - DAS GESTALTUNGS-
INSTRUMENT DER WOHNUNGSPOLITIK

Die Wohnraumférderung liegt in der Verantwortung der Lander
Zugangsschwierigkeiten zum Wohnungsmarkt betreffen verschiedene Gruppen
Subjekt- oder Objektférderung?

Neuen Wohnraum durch mehr Objektférderung schaffen

VORSCHLAGE ZUR NEUAUSRICHTUNG DER WOHNRAUMFORDERUNG
Anforderungen einer zukunftsfahigen Wohnraumférderung

Wohnraumférderung auf drei Saulen stellen

Wohnungsneubau passgenau und kostenbewusst gestalten

Kommunen zum aktiven Handeln befahigen

Anreize durch auskdmmliche Renditen und langfristige Finanzierungssicherheit setzen
Sozialbindungen stabilisieren und weiterentwickeln

Neue Anbietergruppen fur die Gemeinwohlorientierung aktivieren

Der Bund muss sich auch tber 2019 hinaus aktiv an der Wohnraumférderung beteiligen
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EINLEITUNG

Wohnen bedient ein fundamentales Grundbedurfnis der
Menschen. Es ist Sozial- und Wirtschaftsgut zugleich. Die
Wohnraumversorgung ist deshalb ein Bestandteil der Daseins-
vorsorge und zahlt, zumindest auf bestimmte Zielgruppen
bezogen, zu den Kernaufgaben des Sozialstaates. Als ge-
schutzter und schitzender Raum ist die Wohnung elementar
flr Regeneration und Privatheit, Gemeinschaft, Individualitat
und Selbstverwirklichung. Sie ist eine Grundvoraussetzung
fur gesellschaftliche Teilhabe — so ist beispielsweise fir die
Teilnahme an Wahlen die Existenz einer Adresse erforderlich.
Nicht zuletzt deshalb ist das Wohnen ein Bereich, in dem
gesellschaftliche Ungleichheit und Einkommensunterschiede
besonders spirbar werden.

Seit einigen Jahren ist die Entwicklung der Wohnraum-
versorgung in Deutschland durch wachsende Ungleichge-
wichte bestimmt. Vor allem in urbanen Rdumen sind die
Wohnungsmaérkte angespannt. Bezahlbarer Wohnraum wird
zur Mangelware. Hier betrifft diese neue Wohnungsknappheit
weite Teile der Bevdlkerung und hat sich zur echten Heraus-
forderung fur die staatliche Wohnungsversorgung entwickelt.
Wahrend viele GroBstadte wachsen, verlieren aber gerade
landlichere Gegenden Bevolkerung. Schrumpfung oder Stag-
nation und infolge leer stehende Wohnungen und Gebaude
fUhren hier zu gravierenden strukturellen Problemen. Selbst-
verstandlich treffen beide Entwicklungen nicht tberall glei-
chermalBen zu. Sie lassen sich aber als Ubergreifende Trends
skizzieren.

Die Grunde dieser Entwicklungen sind vielfaltig. Fest
steht: Die Stadte erlebten in den vergangenen Jahren eine
regelrechte Renaissance. Auf der Suche nach Bildung, Arbeit
und Urbanitat ziehen viele Menschen in die Ballungsraume,
die GroB- und Universitatsstadte — und sie bleiben langer-
fristig. Wahrend in friheren Jahren etwa bei jungen Familien
oftmals das Wohnen ,drauBen vor der Stadt” ein praferier-
tes Lebensmodell war, bleibt diese Bevélkerungsgruppe
heute in groBeren Teilen in der Stadt. Auch deshalb ergeben
sich mittlerweile in den Stadten vielfach Geburtentberschis-
se, die zur Bevolkerungsdynamik beitragen. Hinzu kommen

gefliichtete Menschen, die in den Stadten Wohnraum nach-
fragen. Solche Bevolkerungseffekte pragen die aktuelle
Entwicklung an den stadtischen Wohnungsmarkten mit
dem Ergebnis, dass immer mehr Menschen vor dem Pro-
blem stehen, sich mit addquatem Wohnraum zu versorgen.
Doch wer bestimmt die Art und das AusmaB der Nachfrage
am Wohnungsmarkt? Es sind die privaten Haushalte, die
Wohnungen mieten oder kaufen. Dabei benétigt nicht jeder
Haushalt eine eigene Wohnung. Mehrere Haushalte kénnen
beispielsweise in Wohngemeinschaften zusammenleben,
und auch in Pflegeheimen, Wohnheimen oder anderen Un-
terktnften leben Haushalte. Fur die Wohnungsmarktnach-
frage ist die Haushaltszahl dennoch die relevante GroBe.
Und die Zahl der Haushalte wachst deutlich schneller als
die Bevdlkerung. Anstiege ergeben sich selbst bei stagnie-
render oder moderat schrumpfender Einwohnerzahl. Ursache
hierfur ist auch, dass die durchschnittliche HaushaltsgroBe
immer weiter absinkt — die gleiche Bevdlkerungszahl verteilt
sich auf immer mehr Haushalte.

Die mittlerweile deutlich splrbaren Diskrepanzen im Be-
reich der Wohnraumversorgung machen eine Neuausrich-
tung der Wohnungspolitik und eine effektive Wohnraum-
forderung notwendig. Gerade weil die Herausforderungen,
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und zu sichern, vielfaltig
sind, wollen wir hier konkrete Vorschlage unterbreiten, wie
die Wohnungspolitik nachhaltig, zielgenau und bedarfsge-
recht an diese Aufgabe herangehen kann. Welche Handlungs-
auftrage ergeben sich aus den genannten Entwicklungen
fur die Wohnungsversorgung durch den Staat und ihr zen-
trales Instrument, die Wohnraumférderung? Welche Ansatze
flr neue Forderkonzepte gibt es bereits heute und wie kann
die Wohnraumforderung zukunftsfahig gestaltet werden?
Fragen wie diesen gehen wir in der vorliegenden Publikation
nach. Dazu werden im Folgenden zunachst die Rahmenbe-
dingungen und Kernprobleme beleuchtet, die die jetzige
Wohnungssituation hervorgebracht haben, bevor konkrete
Vorschlage fur eine aktive und effektive Wohnraumférde-
rung vorgestellt werden. Dabei geht es beispielsweise um
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Ansatze fur eine nachhaltige Liegenschaftspolitik und Vor-
schlage fir Landesstrukturen, die dies aktiv unterstitzen.
Instrumente wie Konzeptvergaben als auch Vorkaufsrechte
sichern der 6ffentlichen Hand Einfluss und Zugriff auf den
Wohnungsmarkt. Im Rahmen einer Wohnraumférderung, die
das Ganze im Blick hat, sollten kostendampfende Lésungen
honoriert und die Kostenfolgen von Standards und Vorgaben
transparent gemacht werden. Auch ein Quartiersbezug
Uber das Einzelobjekt hinaus wirde mehr Variabilitat in die
Sozial- und Belegungsbindungen bringen und so die soziale
Mischung im Quartier nachhaltig unterstttzen. Dabei gibt
es nicht nur eine Losung. Viele Ansatze mussen parallel
angegangen werden. Die wesentlichen Beitrage kommen
dabei aus verschiedenen Bereichen und von verschiedenen
Akteuren. Bei der Neuausrichtung der Wohnungspolitik ist
es wichtig, gemeinwohlorientierte Akteure wieder zu star-
ken, aber auch Anreize zu setzen, um neue Anbieter flr den
sozialen Wohnungsbau zu aktivieren. Egal ob markt- oder
gemeinwohlorientiert, fur alte und neue Akteure ist die
Botschaft wichtig: Sozialer Wohnungsbau ist wirtschaftlich
tragfahig und eine Investition in die Zukunft.
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WOHNUNGSMARKTE IM UNGLEICHGEWICHT

Die Abschaffung der Wohnungsgemeinnttzigkeit im Jahr
1990 markiert einen tiefen Einschnitt in der Geschichte der
Wohnungsversorgung. Seither haben sich die Strukturen an
den Wohnungsmarkten in Deutschland fundamental veran-
dert, sowohl auf der Angebots- wie der Nachfrageseite. Tra-
ditionelle Anbieter haben sich weiter professionalisiert und
neue Akteure sind hinzugekommen, wahrend sich die Bedarfe
nach und die Anforderungen an den Wohnraum sprbar
verandert haben — und sich weiterhin verandern. Gerade
stadtische Wohnungsmadrkte verzeichnen seit einigen Jahren
starke Nachfrageschiibe. Selbst Haushalte mit mittleren Ein-
kommen haben dort inzwischen Probleme bei der Wohnungs-
versorgung. In diesem Kapitel gehen wir der Frage nach, wie
es zu dieser angespannten Situation auf den Wohnungs-
markten kommen konnte: Welche gesellschaftlichen, aber
auch politischen Entwicklungen haben dazu beigetragen?
Und welche Herausforderungen ergeben sich fir die kiinfti-
ge Ausrichtung der Wohnungspolitik?

2.1 DIE WOHNUNGSFRAGE IST ZURUCK
AUF DER AGENDA

Wahrend in den ersten Jahrzehnten nach dem Zweiten Welt-
krieg notgedrungen viel gebaut und damit konstant Wohn-
raum (vielfach von gemeinnutzigen Akteuren) geschaffen
wurde, entspannte sich Ende der 1970er Jahre die Situation
auf den meisten Wohnungsmarkten Deutschlands. Es galt
zunehmend die Devise: ,,Das Land ist wieder gebaut.” Woh-
nungsnot und -knappheiten gehorten in der 6ffentlichen
Wahrnehmung der Vergangenheit an. Es gab ausreichend
oder sogar mehr Wohnungen als benétigt und dementspre-
chend glinstige Preise und eine breite Auswahl adaquater
Wohnungen. Dadurch verlor das Thema an politischer Brisanz.
In Zeiten ausreichender Wohnungsversorgung standen Woh-
nungsmarkt- und -bauthemen nicht mehr im Zentrum poli-
tischer Arbeit.

Mit dem abnehmenden Handlungsdruck ging offenkun-
dig so auch das Bewusstsein daftr verloren, dass Wohnen
ein zentrales Thema fur den Lebensalltag der Menschen ist
und zur gesellschaftlichen Stabilitat beitragt. Da offenbar

davon ausgegangen wurde, dass die Versorgung der Bevol-
kerung mit Wohnraum in Deutschland kein grundsatzliches
Problem mehr darstellen wirde, wurde die Wohnungspolitik
seit den 1990er Jahren schrittweise umgestellt, angefangen
bei der Abschaffung der Wohnungsgemeinnitzigkeit bis hin
zur Neuregelung der Zustandigkeiten im Rahmen der Fodera-
lismusreform | im Jahr 2006. Die Folgen sind auf den Woh-
nungsmarkten heute deutlich spurbar.

Was seit Abschluss des Wiederaufbaus nach dem Zweiten
Weltkrieg lange als Selbstverstandlichkeit galt, wird durch
die aktuelle Wohnungsmarktsituation in vielen Stadten wie-
der nachdricklich in Erinnerung gerufen: Wohnen ist ein
Grundbedurfnis. Denn die Befriedigung dieses Grundbe-
durfnisses ist vielerorts zur Herausforderung geworden. Die
Wohnungsfrage ist zurtick auf der Agenda. Dass in den zu-
rtckliegenden Jahren einfach deutlich zu wenig Wohnraum
geschaffen wurde, ist ein Grund dafur. Aber mit der Woh-
nungspolitik anderte sich auch die Ausrichtung des Woh-
nungsmarktes insgesamt. Spatestens mit Abschaffung der
WohnungsgemeinnUtzigkeit wurde die Wohnung bzw. die
Wohnimmobilie zunehmend auch als Handelsware betrachtet.
Offentliche, kommunale und landeseigene Wohnungsbe-
stande wurden verkauft. Sozial- und Mietpreisbindungen
liefen aus und wurden nicht oder nicht im ausreichenden
MaBe erneuert. GroBBe Bestande wechselten aus dem friher
gemeinndtzigen Wohnungssektor in private Hande. Die ent-
sprechenden Immobilienunternehmen sind bérsennotiert und
bewirtschaften ihre Wohnungsbestande konsequent nach
aktiondrsorientierten MaBstaben. Allein die drei gréBten
Wohnungs-AGs" verfligen derzeit bundesweit Uber Bestan-
de von mehr als 550.000 Wohneinheiten (BBSR 2017).

2.2 SELBST MITTELSCHICHT IST ZUM
TEIL MIT VERSORGUNGSPROBLEMEN
KONFRONTIERT

Diese Entwicklung ist durchaus exemplarisch fir den grund-
satzlichen Trend, Wohnen vor allem an marktwirtschaftlichen
Interessen auszurichten. Solange die regionalen Wohnungs-
markte bis auf einige lokale Ausnahmen entspannt waren,
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also in der Regel ausreichend leist- und bezahlbare Wohnun-
gen zur Verflgung standen, wurden die beschriebenen
Strukturveranderungen nicht sonderlich sichtbar. Das hat
sich inzwischen gedndert: Demografischer Wandel, anhal-
tende Haushaltsverkleinerung, die zwischenzeitliche Wirt-
schaftskrise und infolgedessen eine historische Niedrigzins-
phase sowie vor allem ein verstarkter Zuzug in die gréBeren
Stadte haben zu neuen Knappheiten beim Wohnen gefihrt —
und dies in einem aus der Perspektive des Bauens und des
Wohnungsmarktes eher kurzen Zeitraum. Selbst ein unverzig-
liches Reagieren der Akteure hatte neue Knappheiten nicht
verhindern kénnen, denn der dringend benétigte zusatzliche
Wohnungsbau braucht Zeit. Bis zur Fertigstellung innerstadti-
scher Wohngebaude vergehen nicht selten drei Jahre und
mehr. Dass die kommunalen Verwaltungen in den zuriick-
liegenden Jahren in ihrer Personalkapazitat oft erheblich
ausgedinnt wurden, hat die Situation nicht erleichtert. Die
Spielrdume fir die 6ffentliche Hand, hier effektiv entgegen-
zuwirken, sind gering oder missen erst wieder erschlossen
werden. Inzwischen hat sich das Baugeschehen zwar deutlich
beschleunigt, aber die Nachholbedarfe sind vielerorts immens.

Im Ergebnis ist das Wohnen fur die Menschen in vielen
Stadten Deutschlands einfach nicht mehr bezahlbar. Es ent-
wickelt sich zur belastenden Kostenposition im monatlichen
Budget nicht nur einkommensschwacherer Haushalte. Selbst
Teile der Mittelschicht, die sich bisher eigentlich nicht mit
Versorgungsproblemen konfrontiert sahen, stehen inzwischen
vielfach vor dem Problem, dass das Wohnen zu teuer wird.
Diese Entwicklungen machen eine aktive Wohnungspolitik
dringend notwendig. Sie muss aber nicht nur daflr sorgen,
dass insgesamt wieder mehr Wohnraum geschaffen wird,
sondern auch dabei helfen, Angebote fur die veranderten
Bedarfe bereitzustellen.

2.3 GESELLSCHAFTLICHE STRUKTUREN
ANDERN SICH, DAMIT AUCH DIE NACHFRAGE

Seit geraumer Zeit befinden sich Gesellschaftsstruktur und
Arbeitsmarkte in einem tief greifenden Wandel — und damit
auch die individuellen Wohnerfordernisse. Schon rein zahlen-
maBig sind die Auswirkungen aufseiten der Nachfrage dra-
matisch. Denn auch ohne Bevdlkerungswachstum steigt in
der Regel die Zahl der Haushalte weiter an. Untersuchungen
zeigen, dass selbst in Regionen mit schrumpfender Bevolke-
rungszahl die Zahl der Haushalte und damit die Nachfrage
am Wohnungsmarkt zunehmen.

Doch es werden nicht nur mehr Wohnungen nachgefragt,
sondern auch andere Wohnungstypen. In der Nachkriegs-
zeit lebte ein GroBteil der Bevélkerung in Familien. Uber die
Jahrzehnte wandelten sich diese Strukturen jedoch. So stieg
und steigt die Zahl der kleineren Haushalte (vor allem der
Einpersonenhaushalte) konstant. Die Ursachen hierfar sind
vielfaltig und umfassen mobile Beschaftigungsbiografien
ebenso wie demografische Veranderungen und Lebensstil-
fragen. Menschen werden éalter — und leben langer allein.
Familien sind heute kleiner, meist mit einem oder zwei Kin-
dern. Die Scheidungsrate ist hoch, und im Scheidungsfall
werden aus einem gréBeren zwei kleinere Haushalte. Steigend
sind zudem die Zahlen hochmobiler Familien mit mehr als

BERLIN: ENTWICKLUNG IM SCHNELLDURCHLAUF

Geradezu prototypisch lasst sich dieser Prozess an der
Entwicklung ablesen, die die Bundeshauptstadt Berlin in
den vergangenen Jahren erlebte. Im Zuge der Wende war
hier ein erheblicher Leerstand von 100.000 Wohnungen
und mehr aufgelaufen. Diese hohe Zahl an leer stehen-
den Wohnungen galt gemeinhin als ,sicherer Puffer”
far kommende Nachfrageschibe. Etwa seit 2005 wuchs
Berlin wieder, seit 2011 sogar mit jahrlichen Bevolkerungs-
gewinnen von 40.000 Personen und mehr. Innerhalb
kUrzester Zeit fiihrte diese Entwicklung zu einem Abbau
der Wohnungsleerstdnde und in der Folge zu einem
Uberhang an Nachfrage. Obwohl der Neubau in Berlin
inzwischen deutlich zugenommen hat und mehr als
10.000 Wohnungen pro Jahr erreicht, kann die Nachfrage
bis heute nicht addquat bedient werden. Entsprechend
steigen die Mieten und Kaufpreise.

einem Wohnsitz und mindestens einer pendelnden Person
im Haushalt. Entsprechend vielfaltigere Familienmodelle und
Wohnideale schlagen sich in der Nachfrage nach Wohnraum
nieder. Hinzu kommen sich wandelnde Wohnbeddrfnisse
und -erfordernisse, sodass sich die Nachfrage schrittweise
auch qualitativ andert. Es ist notwendig, dass sich diese Viel-
falt auch im Wohnungsangebot niederschlagt. Dabei ist zu
bedenken, dass Wohnungsbau ein sehr langfristiges Geschaft
ist, das zudem erhebliche Vorldufe benétigt. Ein breiteres
Wohnungsangebot kann somit nur sukzessive realisiert wer-
den. Daher ist es wichtig, die Veranderungen auf der Nach-
frageseite friihzeitig zu erkennen und den Bestand beizeiten
um die bendétigten Wohnangebote zu ergénzen.

Auch die Tatsache, dass Menschen heute viel mobiler
sind, spielt eine zentrale Rolle. Junge Menschen ziehen zu
Ausbildung oder Studium in andere Stadte, Praktika und
weitere Ausbildungsschritte fihren wiederum an neue Orte,
und auch im Job wird in vielen Bereichen eine hohe Flexibi-
litat der Arbeitnehmenden erwartet. Es kommt also zu einer
erhéhten Fluktuation, zu haufigeren Mietenden- und Wohn-
raumwechseln. Diese Bereitschaft zum Ortswechsel ist Kern
einer flexiblen Wirtschaft. Wohnraum muss also auch im
Sinne einer stabilen Wirtschaft zu bezahlbaren Preisen und
in angemessener und adaquater Form zur Verfligung stehen.
Benodtigt werden Wohnungen, die mit Blick auf GroBe, Aus-
stattungsmerkmale, Lage etc. fir den jeweiligen Haushalt
geeignet und bezahlbar sind.?

1 Der komplexe Begriff der Bezahlbarkeit des Wohnens und der Bezug zu
adaquatem Wohnraum wurde u. a. im Rahmen des wohnungspolitischen

Konzepts der Stadt Potsdam definiert und operationalisiert (Landeshaupt-
stadt Potsdam 2015).
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2.4 NEUE KNAPPHEITEN VOR ALLEM IN
GROSSSTADTEN UND URBANEN RAUMEN

Selbstverstandlichkeit und Herausforderung ist es also zu-
gleich, den Menschen in Deutschland einen angemessenen
und auch jeweils bezahlbaren Wohnraum zu erschlieBen.
Denn gerade in Ballungsraumen und Stadten hat sich das
entsprechende Angebot in den vergangenen Jahren drama-
tisch verknappt. Vor allem junge Menschen stréomen vermehrt
und in groBer Zahl in die Stadte und Ballungsraume. Sie
gelten als Orte der Zukunft, sind (Aus-)Bildungsorte und
AnknUpfungspunkte fur vielfaltige (Sub-)Kulturen. Sie sind
Zielorte von intra- und internationaler Wanderung, bieten
Arbeitsplatze und Moglichkeiten zum Austausch gesell-
schaftlicher Gruppen. Stadte erfillen wichtige Funktionen
far Innovationen und gesellschaftlichen Zusammenhalt und
mussen so Platz bieten fir unterschiedlichste gesellschaftli-
che Gruppen und Einkommensgruppen. Dafir und far das
Funktionieren des lokalen gesellschaftlichen Zusammenle-
bens ist es existenziell, dass ein funktionierender Wohnungs-
markt alle Bevolkerungsgruppen mit ihren diversen Anspri-
chen an Wohnraum angemessen versorgt.

Hinter dieser anspruchsvollen Aufgabe bleibt die Realitat
derzeit vielfach zurlck: In vielen Stadte und Regionen kdnnen
die Wohnungsmarkte die Nachfrage nach adaquatem Wohn-
raum momentan einfach nicht bewaltigen. Der dynamischen
Haushalts- und damit Nachfrageentwicklung kann kurzfristig
kein ausreichendes Wohnangebot entgegengesetzt werden.
Bestehende Wohnungsleerstande, in der Vergangenheit oft
als ,Wohnungsreserve"” angesehen, waren meist schnell ab-
gebaut (vgl. Infobox). Die Schaffung von Wohnbauflachen und
der eigentliche Neubau von Wohnungen benétigen hingegen
entsprechende Vorldufe und sind bisher, wenn Gberhaupt,
nur verzogert in Gang gekommen.

Daher liegt ein hoher Druck auf vielen Wohnungsmarkt-
regionen. Davon profitiert gegenwartig die Anbieterseite am
Wohnungsmarkt. Aufgrund der groBen Nachfrage kédnnen
frei werdende Wohnungen unter den beschriebenen Bedin-
gungen zu immer héheren Mieten wieder vermietet werden.
Verteidigt wird diese Erh6hung oft mit dem Verweis auf die
in der Vergangenheit jahrelang stagnierenden Mieten. So
befindet sich die Angebotsseite in diesen angespannten Woh-
nungsmarkten momentan in der komfortablen Situation,
auch ohne intensivere Modernisierungen deutlich héhere
Ertrdge und Renditen erzielen zu kénnen. Diese werden
allenfalls durch Instrumente wie die Mietpreisbremse ab-
gemildert, sofern sie denn eingehalten wird (RegioKontext
GmbH 2016a).

2.5 RENDITESTARKE EIGENTUMSPROJEKTE
DOMINIEREN DEN NEUBAU

Sofern sie Uberhaupt greifen, kénnen ordnungsrechtliche
MaBnahmen wie die Mietpreisbremse allenfalls kurzfristig
helfen, Exzesse bei Mietpreisen zu verhindern. Eine nachhal-
tige Entlastung der Wohnungsmarkte ist ohne Wohnungs-
neubau nicht machbar. Dabei ist zu beobachten, dass es
gerade unter den Bedingungen einer verscharften Konkurrenz
um knappe Baugrundstlcke in den stadtischen Wohnungs-

markten schnell zu einer Schieflage zwischen verschiedenen
Gebaudetypen und -nutzungen kommen kann. Erfahrungs-
gemah setzen sich unter den Bedingungen steigender Bo-
denpreise haufig hochwertige, also teure und damit rendite-
starke Bauvorhaben durch, die auf zahlungskraftige Klientel
im Eigentumsbereich abzielen. Hier kann schneller Umsatz
und mehr Gewinn realisiert werden als etwa im Falle eines
Bauvorhabens, das auf eine langfristige Bewirtschaftung des
Neubaus im Rahmen der Vermietung orientiert ist.

Diese Art des hochwertigen Eigentumsneubaus mag Teile
der Nachfrage befriedigen. Einen direkten Beitrag im Rahmen
der Wohnungsversorgung unterer Einkommensgruppen, wo
der Druck im Allgemeinen am gréBten ist, und auch bei mitt-
lerer Einkommensklassen, die sich mittlerweile in Teilen auch
mit Versorgungsprobleme konfrontiert sehen, kann er kaum
leisten. In diesem Segment werden unter den skizzierten
Bedingungen meist die wenigsten Wohnungen realisiert.
Bei der Befriedigung der bestehenden Nachfrage nach preis-
wertem Wohnraum erweist sich der reine Marktmechanis-
mus hingegen bislang als weitgehend wirkungslos. In der
Realitat zeigt sich immer wieder: Selbst wenn der Wohnungs-
neubau spurbar in Fahrt kommt, bleibt die Anspannung
bei preiswerten, sozialgebundenen und bezahlbaren Miet-
wohnungen weiterhin am gréBten. Diese Situation macht
staatliches Handeln unverzichtbar.

2.6 VERBLEIB IN SUBOPTIMALEN
WOHNUNGEN SORGT FUR ZUSATZLICHE
ANSPANNUNG

Das Ergebnis dieser Entwicklungen sind Knappheiten an et-
lichen urbanen Wohnungsmarkten Deutschlands. Gerade
wenn ein Umzug ansteht, ist es deshalb fur viele Haushalte
zur Herausforderung geworden, sich mit angemessenem
Wohnraum zu versorgen. Denn immer dann, wenn sich die
konkreten Bedarfe andern, weil beispielweise ein Kind ge-
boren wird oder ein Familienmitglied auszieht, ergibt sich
die Frage nach einem Umzug in eine Wohnung, die fir die
geanderte Bedarfslage besser geeignet ist. Haufig stellen
die betroffenen Haushalte dann fest, dass es schwierig ist,
eine entsprechende Losung im gewohnten Umfeld zu finden.
Selbst wenn der Suchraum vergréBert oder auch das Budget
fir Wohnen erhéht wird, ist eine angemessene und geeig-
nete Wohnung aufgrund der veranderten Wohnungsmarkt-
situation kaum zu finden. Was konkret infrage kommt, ist
oft deutlich teurer oder in anderer Hinsicht nachteilig, etwa
weil durch den neuen Wohnort das Quartier gewechselt
werden muss, dadurch ggf. langere Wege entstehen oder
bei der Ausstattung andere Kompromisse eingegangen
werden mussten.

Die Konsequenz ist dann oft, in der angestammten, nun
suboptimalen Wohnung, zu bleiben und sich mit der eigent-
lich unglinstigen Situation zu arrangieren. Besonders typisch
ist der Fall, dass gerade altere Menschen in viel zu grof3 ge-
wordenen Wohnungen verbleiben, weil kleinere Wohnungen
deutlich teurer ausfielen als die bisherige mit meist lang-
jahrigem Mietvertrag — der sogenannte Remanenzeffekt.
Diese Beharrungstendenzen verknappen das Wohnungsan-
gebot zusatzlich, weil dadurch noch weniger dringend be-
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nétigter Wohnraum angeboten wird. Aus gesamtstadtischer
Sicht muss hier von einer suboptimalen Verteilung des Wohn-
raums gesprochen werden.

Besonders dramatisch ist es jedoch, wenn Dringlichkeit
gegeben ist, z.B. weil Eigenbedarf angekiindigt wurde oder
ein fortgesetztes Zusammenleben nicht vorstellbar ist — Situa-
tionen, in denen die Option eines freiwilligen Verbleibs in
der Wohnung also nicht besteht. Es droht im Einzelfall eine
regelrechte Wohnungsnot. In solchen wie auch anderen
Fallen ruft eine drohende Wohnungs- und Obdachlosigkeit
dann die kommunalen Wohnungsamter auf den Plan. Doch
deren Handlungsmaoglichkeiten sind aufgrund fehlender Woh-
nungen mit Sozialbindung und anderer geeigneter Wohnan-
gebote am freien Wohnungsmarkt oft stark eingeschrankt.
Problematisch ist hier, dass bestimmte Haushalte mehr oder
weniger solvent sind oder durch weitere Faktoren bei der Woh-
nungssuche diskriminiert werden kénnen — so auch bei gebun-
denem Wohnraum innerhalb der Gruppe der \WBS-Berechtigten.

2.7 HANDLUNGSBEDARFE AUCH IN
SCHRUMPFENDEN REGIONEN ERKENNEN

Ganz anders stellen sich die aktuellen Herausforderungen
far die Wohnungspolitik in Regionen mit schrumpfender
Bevdlkerung dar. Hier fihren leer stehende Wohnungen
und Gebaude zu gravierenden strukturellen Problemen. Die
heutigen Mietpreise stehen mitunter in einem krassen Miss-
verhaltnis zu den Anschaffungs-/Errichtungskosten oder er-
folgten baulichen Investitionen und Modernisierungen. Dieser
mangelnde Werterhalt fihrt dazu, dass weitere (teilweise
sogar substanzerhaltende) Investitionen ausbleiben. Vieler-
orts, insbesondere in Ostdeutschland, wurde schon vor ge-
raumer Zeit begonnen, auf diese Situation zu reagieren, in-
dem vor allem im Geschosswohnungsbau Abrisse erfolgten.
Dieser marktbereinigende Riickbau ist absehbar fortzusetzen,
da die aktuellen Bevdlkerungsprognosen fir viele dieser Re-
gionen eine fortgesetzte Schrumpfung erwarten lassen. Be-
zahlbarer Wohnraum ist hier zum Teil so reichlich vorhanden,
dass auch ALG-II-Haushalte am freien Wohnungsmarkt ohne
groBere Mihe Wohnungen finden, die den Vorgaben der Ar-
beitsagentur (und ihren personlichen Praferenzen) entsprechen.
Doch auch in entspannten Wohnungsmarkten kann Wohn-
raumforderung wichtige Impulse setzen. Selbstverstandlich
ist hier ihre Aufgabe eine andere als diejenige, die in der ak-
tuellen Diskussion Uber die angespannten stadtischen Woh-
nungsmadrkte erwartet und gebraucht wird. So versteht sich
die Wohnraumférderung in schrumpfenden Regionen schon
heute vielfach als Partnerin in Stadtumbauprojekten fur kom-
munal verantwortlich agierende Wohnungsunternehmen.
Gerade bei der qualitatsvollen erganzenden Stadtgestaltung
wird diese Unterstlitzung benétigt, auch um spezifische
Wohnangebote zu schaffen, fur die es trotz allgemeinem
Angebotstberhang einen quantifizierbaren Bedarf gibt.
Denn in Regionen mit hohem Wohnangebot ist nicht die
Bezahlbarkeit des Wohnens an sich gefahrdet. Was hingegen
fehlen kann, ist ein adaquat gemischter Wohnraum (also
verschiedene Wohnungstypen und -gréBen, mit unterschied-
lichen Ausstattungsmerkmalen), der strukturell und mit Blick
auf die Ausstattung heutigen Ansprichen gerecht wird. Ty-

pischerweise fehlen gerade hier etwa kompakte altersge-
rechte Wohnangebote mit guter Anbindung an wichtige
Infrastrukturen — sei es die Einkaufsmaoglichkeit, das medi-
zinische Angebot oder auch der Nahverkehr. Eine Konzen-
tration auf zentrale Orte im landlichen Raum, also beispiels-
weise Grund- und Unterzentren, liegt auf der Hand, auch
um Infrastrukturen besser anbieten und auszulasten zu kén-
nen. Solche Erganzungen mussen dabei nicht unbedingt
Neubau bedeuten. Lésungen sollten zunachst und vordring-
lich im Bestand gesucht werden. Dadurch kénnen stadte-
bauliche Missstande angefasst und konstruktiv umgestaltet
werden. Gute Beispiele belegen vielfach das Potenzial ehe-
maliger gewerblicher Objekte oder brachgefallener Infra-
struktureinrichtungen (z. B. ehemalige Schulen).

2.8 ZWISCHENFAZIT: AKTIVE WOHNUNGS-
POLITIK IST GEFORDERT

Die Versorgung mit geeignetem und zugleich bezahlbarem
Wohnraum ist far zahlreiche Haushalte zu einem groBen
Problem geworden. Auch Haushalte mit mittleren Einkommen
sind inzwischen betroffen. In vielen Stadten und Regionen
reicht das Angebot an angemessenem und adaquatem Wohn-
raum mengenmaBig einfach nicht aus. Aber es ist nicht allein
die zahlenmaBig wachsende Nachfrage, die hier fur Markt-
anspannung sorgt. Untbersehbar wandelt sich auch die Art
der Nachfrage, denn mit gesellschaftlichen und demografi-
schen Strukturen verandern sich auch die Anforderungen an
Wohnraum. So werden flr junge wie fir altere alleinlebende
Menschen passende Wohnungen gebraucht. Andere Haus-
haltstypen weisen ebenfalls gewandelte Bedarfe auf — seien
es Familien oder auch neue Wohnformen fur unterschied-
lichste Altersgruppen (gemeinschaftliche Wohnformen,
Senioren-WGs, betreutes oder untersttztes Wohnen). Die
Wohnungsmarkte befinden sich nicht im Gleichgewicht.
Zwar nimmt der Wohnungsneubau inzwischen in vielen
Stadten Fahrt auf, vielfach kénnen neue Knappheiten da-
durch bislang aber nicht ausgeglichen werden, zumal sich
gerade beim Neubau zunachst vor allem renditestarke Pro-
jekte mit einem Schwerpunkt auf Einzeleigentum oder ge-
hobene Wohnanspriiche durchsetzen. Preiswertere Wohn-
angebote werden hingegen nicht ausreichend realisiert.
Gleichzeitig besteht auch in schrumpfenden Regionen Hand-
lungsbedarf. Auch hier haben sich die Wohnbedarfe und
-anspriche geandert, und auch hier bedarf es daher qua-
litativer Anpassungen, um Missstdnden zu begegnen und
einer fortgesetzten Schrumpfung attraktive Wohnangebote
und -strukturen entgegenzusetzen.

Die Herausforderung fir die Politik besteht also darin, Un-
gleichgewichte in der Wohnungsversorgung anzugehen, die
einerseits in Form von Angebotsiberhdngen in Schrumpfungs-
regionen, andererseits aber in Nachfragetberhangen in wach-
senden Regionen bestehen. Sie muss Losungsansatze fir die
unterschiedlichen Herausforderungen anbieten. Wichtig fir die
kinftige Ausrichtung der Wohnungspolitik ist die Nachhaltigkeit
der aktiven Wohnungsunternehmen und ihrer Bestande, weswe-
gen gerade die Unternehmen mit Gemeinwohlorientierung ge-
starkt werden sollten. Gefordert ist eine leistungsfahige Wohnungs-
politik, unterstitzt durch eine effektive Wohnraumférderung.
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RAHMENBEDINGUNGEN DER

WOHNUNGSPOLITIK

Nachdem wir uns mit den Herausforderungen fr die Woh-
nungspolitik auseinandergesetzt haben, wollen wir hier die
formalen Rahmenbedingungen skizzieren, unter denen die
Politik dabei nach Lésungsmodellen suchen kann und muss.
Zundachst ist der marktwirtschaftliche Rahmen zu beachten,
der auch fur das Wohnen gilt. Hinzu kommen weitere Ein-
flusse, die gesellschaftlicher, politischer oder auch individu-
eller Natur sind.

3.1 WOHNEN WIRD NACH MARKTWIRT-
SCHAFTLICHEN GRUNDSATZEN ORGANISIERT

Der Wohnungsmarkt an sich ist, wie der Name schon sagt,
dem Grundsatz nach marktwirtschaftlich organisiert. Das
gilt fur die gesamte Bandbreite von der existenziellen Woh-
nungssicherung bis zum Statussymbol , Luxuswohnung” —
und damit in der Regel auch fur den Bereich des kommunalen
Versorgungsauftrags, der vor allem die Wohnungssicherung,
also den drohenden oder tatsachlichen Verlust der Wohnung,
und Wohnraumversorgung von Wohnberechtigten betrifft.
Die Daseinsvorsorge in diesem Bereich muss dementspre-
chend innerhalb der marktwirtschaftlichen Strukturen erfolgen.
Nachfrage und Angebot am Wohnungsmarkt sind Gberwie-
gend durch privatwirtschaftliche Akteure bestimmt. Auf der
Anbieterseite spielen unterschiedliche Motive eine Rolle, ent-
sprechend vielféltig sind Wirtschafts- und Renditemodelle.
Eins haben aber alle Akteure gemein: Sie mussen die Schaf-
fung und Bewirtschaftung von Wohnraum grundsatzlich
wirtschaftlich betreiben, um Investitionen finanzieren und
laufende Kosten einschlieBlich Abschreibungen erwirtschaf-
ten zu kénnen. Auch kommunale Wohnungsunternehmen
und gemeinnUtzig orientierte Akteure mussen wirtschaft-
lich handeln und dtrfen nicht am Ende , draufzahlen”. Fir
eine effektive Wohnungspolitik spielen daher vor allem An-
reizmodelle (neben ordnungsrechtlichen Vorgaben) eine wich-
tige Rolle. Dennoch zeigen aktuelle Studien, dass sozialer
Wohnungsbau wirtschaftlich realisierbar ist (Libke & Kelber
Research 2016).

3.2 WOHNUNGSMARKTE UNTERLIEGEN
VIELFALTIGEN EINFLUSSEN

Es ware eine arge Verklrzung, wiirde man die Wohnungs-
markte auf die reine Wohnungsversorgung reduzieren. Hier
kommen weitere Anspriiche und Funktionen zur Geltung,
die Uber die reine Versorgung mit geeignetem, angemesse-
nem Wohnraum hinausgehen — und diese haben entsprechen-
de mittelbare Effekte auf den Wohnungsmarkt insgesamt.

So verknUpfen beispielsweise viele private Haushalte das
Grunderfordernis des Wohnens mit individuellen Aspekten
der Selbstverwirklichung und oftmals auch mit dem Motiv
der Altersvorsorge — indem sie Wohneigentum bilden. Ge-
rade Immobilien werden im Rahmen der Vermdgensbildung
als besonders krisenfeste und wertstabile Anlageform wahr-
genommen. Dies kann einerseits in Form des selbst genutz-
ten Wohneigentums erfolgen. Der entsprechende Haushalt
fallt dann (einstweilen) als Nachfrager am Wohnungsmarkt
weg. Wenn Immobilie oder Wohnung andererseits vermietet
werden, wird der betreffende Haushalt zugleich Akteur auf
der Angebotsseite.

Auch an anderer Stelle erfullt Wohnraum mehr als eine
reine Versorgungsfunktion, und auch dies hat Auswirkungen
auf den Gesamtmarkt. Wohnungen in entsprechender Lage
und Preisklasse sind Statussymbole und Luxusgtiter. Die Wohn-
flachen, die in diesem Segment vorgefunden werden, sind
durch einen Versorgungsbedarf nicht mehr argumentativ zu
begrunden. Dort, wo Wohnungsmadrkte eng werden, ver-
schwenden sie regelrecht dringend bendétigte Wohnflachen
far andere Nachfragegruppen. Dass sich hier das rendite-
trachtigste Marktsegment durchsetzt, ist nicht zuletzt der
Logik des Marktes geschuldet.

Neben diesen Anforderungen soll der Wohngebaudebe-
reich einen substanziellen Beitrag zum Klimaschutz leisten.
Die (berechtigten) Klimaschutzziele haben einen groBen
Einfluss auf die Wohnungsmarkte. Hohe Standards fur die
energetische Modernisierung missen in der Marktlogik Uber
die Miete refinanziert werden. Die Erfahrung der vergan-
genen Jahre zeigt deutlich, dass eine warmmietenneutrale
Realisierung solcher MaBnahmen mit wachsenden Standards
immer weniger machbar ist (Galvin 2014). Je nach Hohe der
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umgesetzten Standards am Gebdude steigt mithin auch der
Mietpreis pro Quadratmeter. In dieser Weise wird der Klima-
schutz zu nennenswerten Teilen am Wohnungsmarkt und
hier vor allem von den Mietenden mitfinanziert.

Hinzu kommen Anforderungen an bauliche Qualitat,
gute Architektur, Stadtebau und Baukultur als unverzichtbare
Investitionen in zukunftssichere Lebensraume. All diese exter-
nen Effekte verursachen Kosten, die am Ende Einfluss auf die
Wohnungsmarkte und die Bezahlbarkeit des Wohnens haben.

3.3 WOHNUNGSPOLITIK ENTLANG DER
EINFLUSSFAKTOREN NEU AUSRICHTEN

Was ist unter diesen aktuellen Rahmensetzungen kurzfristig
machbar? Unter dieser MaBgabe wollen wir hier die beste-
henden Rahmensetzungen fiir die Wohnungsversorgung
nicht grundsatzlich infrage stellen, sondern im weiteren Ver-
lauf Vorschlage zur Starkung der staatlichen Daseinsvorsorge
fur das Wohnen benennen, die sich im Rahmen der aktuellen
(marktorientierten) Strukturen bewegen. Trotz aller Kritik an
den vielfaltigen Interessen, die durch verschiedene Akteure
in den Wohnungsmarkt getragen werden: Die Vielfalt der
Akteure und ein grundsatzlich wirtschaftliches Denken in-
nerhalb der bestehenden Strukturen stellen eine durchaus
wichtige Voraussetzung fir eine dauerhaft wirksame Woh-
nungspolitik dar. Nur so kann ein langlebiges Gut wie die
Immobilie auch langfristig und vor allem nachhaltig funktio-
nieren. Alle Akteure missen fir eine neue gemeinwohlorien-
tierte Schaffung von Wohnraum aktiviert werden. Daneben
wirken sich Anliegen wie individuelle Altersvorsorge oder
Selbstverwirklichung einzelner Haushalte auf die Wohnungs-
markte ebenso aus wie Ubergeordnete Ziele, z.B. der Klima-
schutz oder guter Stadtebau. Die Vielfalt dieser Einflussfakto-
ren ist zwingend mitzudenken, wenn im Weiteren auf Stra-
tegien und Instrumente zur Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum eingegangen wird.
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DIE WOHNRAUMFORDERUNG -
DAS GESTALTUNGSINSTRUMENT DER

WOHNUNGSPOLITIK

Die Wohnraumférderung war und ist ein wichtiges Gestal-
tungsinstrument fur die Wohnungspolitik und -versorgung.
Angesichts der beschriebenen Herausforderungen gilt es,
erganzende und neue Wege fur deren differenzierte Neu-
ausrichtung zu finden. Daher muss auch hinterfragt werden,
ob und wie die bisherigen Ansatze und Instrumente funktio-
nieren. Das schlieBt eine kritische Gegenuberstellung von
Objekt- und Subjektférderung mit ein.

4.1 DIE WOHNRAUMFORDERUNG LIEGT IN
DER VERANTWORTUNG DER LANDER

Die Wohnraumversorgung muss als gestaltende gemeinsa-
me Zukunftsaufgabe auf den Ebenen von Bund, Landern
und Kommunen wiederbelebt werden. Der sozialen Wohn-
raumforderung kommt hierbei eine wichtige Rolle zu. Mit
der Wohnraumforderung kénnen ¢ffentliche Akteure Anreize
setzen, um Wohnraum durch private oder ¢ffentliche Woh-
nungsunternehmen zu realisieren — im Idealfall genau dort,
wo der Bedarf besonders grof ist. Die Zielgenauigkeit hangt
vor allem von den Vorgaben der Landes-Wohnraumférde-
rung ab, etwa von sogenannten ,Forderkulissen”, in denen
Fordervoraussetzungen und -konditionen raumlich festgelegt
werden. Innerhalb dieses Rahmens hat auch die Kommune
Einfluss auf die raumliche Verortung geforderten Wohnungs-
neubaus, etwa durch baurechtliche Festsetzungen. Durch
die Wohnraumforderung werden finanzielle Mittel zumeist
Uber die Forderbanken der Bundeslander unter verginstigten
Bedingungen an Wohnungsunternehmen gegeben, um so-
zialen Wohnungsbau zu errichten. Damit untrennbar verbun-
den ist das eigentliche Ziel der Wohnraumférderung, ndmlich
der Aufbau von Sozial- und Mietpreisbindungen, mit denen
Gruppen, die sich am freien Wohnungsmarkt nicht mit Wohn-
raum versorgen kénnen, Zugang zu addaquatem und ange-
messenem Wohnraum erméglicht wird. Speziell die Sozial-
bindungen sind fur die 6ffentliche Hand, namentlich fur die
Kommunen, ein wichtiges Instrument im Rahmen von Daseins-
vorsorge und Wohnungsversorgung.

Der Bedeutung der sozialen Wohnraumférderung steht
jedoch die Neuverteilung der Verantwortlichkeiten gegenuber:

Durch die Foderalismusreform | im Jahr 2006 und die jingst
erfolgte Neuregelung der Bund-Lander-Finanzbeziehungen
2016 liegt die alleinige Verantwortung fur die Wohnraum-
forderung und damit fur ein zentrales Instrument der Woh-
nungspolitik bei den Bundeslandern. Aktuell unterstitzt der
Bund noch die Forderaktivitdten mit den sogenannten Kom-
pensationsmitteln, durch die der Ubergang der Zustandig-
keit abgefedert werden sollte. Die Finanzmittel von regular
518 Millionen Euro pro Jahr wurden zudem jingst erheblich
aufgestockt (2017 und 2018: 1,5 Milliarden Euro). Nach 2019
entfallen diese Kompensationszahlungen des Bundes an die
Lander fur diese Aufgabe jedoch.

4.2 ZUGANGSSCHWIERIGKEITEN
ZUM WOHNUNGSMARKT BETREFFEN
VERSCHIEDENE GRUPPEN

Wohnungsknappheiten treffen zunachst immer diejenigen
Haushalte mit der geringsten Zahlungsfahigkeit oder an-
deren Zugangsschwierigkeiten zum Wohnungsmarkt. Aus
diesem Grund stehen sie im Fokus der sozialen Wohnraum-
forderung. Dabei deckte der Begriff der ,,Zugangsschwierig-
keiten” immer auch individuelle Nachteile jenseits der Zah-
lungsfahigkeit ab — etwa wenn Menschen aus einer betreuten
Wohnsituation zurlck in den reguldren Wohnungsmarkt
kommen oder aufgrund kérperlicher Einschrankungen spe-
zifische Anforderungen an den Wohnraum stellen. So ver-
figen nicht alle Haushalte Uber eine eigene Wohnung, und
manche Haushalte haben nach Phasen der , Abwesenheit”
vom Wohnungsmarkt groBe Schwierigkeiten, wieder eine
Wohnung mieten zu kénnen. Hier wirkt sozialer Wohnungs-
bau unterstutzend.

In den angespannten urbanen Wohnungsmarkten trifft
das Merkmal der Zugangsschwierigkeiten aber oft auch auf
Haushalte mit mittlerem Einkommen zu. Hier sind also nicht
nur diejenigen Haushalte betroffen, die bereits von staatli-
chen Transfersystemen (Arbeitslosengeld IlI/Kosten der Unter-
kunft oder Wohngeld) erfasst und untersttitzt werden, son-
dern zunehmend auch Haushalte, die oberhalb der entspre-
chenden Bemessungsgrenzen liegen. Versorgungsprobleme
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erstrecken sich inzwischen vielfach auch auf die mittleren
Einkommensgruppen, die von der wachsenden Marktanspan-
nung mit voller Harte getroffen werden. Eine finanzielle Abfe-
derung wie bei den Transferhaushalten findet hier nicht statt.

Hinzu kommt das massive Auslaufen der Sozialbindungen
bundesweit (vgl. Abbildung 1, beispielhaft fur die Unterneh-
men im GdW). Damit sinkt der Spielraum fur eine aktive Be-
legungspolitik der Kommunen bezogen auf die wohnberech-
tigten Haushalte. Wenn der lokale Wohnungsmarkt eng wird,
kommt es also zu einer Konkurrenzsituation dieser Haushalte
mit denjenigen, die finanziell (etwas) besser gestellt sind.
Deren Vorteil ist eine (etwas) bessere Bonitat als Mieter. Auch
andere Diskriminierungsaspekte kénnen hier zum Tragen
kommen und die individuelle Situation verscharfen. Es liegt
auf der Hand, dass solche Konkurrenzen sowohl im Bereich
der sozial gebundenen Wohnungen als auch im freien Teil
des Wohnungsmarktes unter dem Aspekt der Versorgung
nicht wiinschenswert sind. Deswegen wird eine differen-
zierte Ausrichtung der Wohnraumférderung immer wichtiger
und ist in Zukunft wohnungspolitisch zu forcieren.

Denn im Ergebnis ist festzustellen, dass sich vor allem in
urbanen Wachstumsregionen nennenswerte Bevélkerungs-
teile nur unter Schwierigkeiten mit Wohnraum versorgen
kénnen. Passt daher die aktuelle Ausrichtung der Wohnraum-
férderung noch? Denn mit dem Ubergang vom sozialen Woh-
nungsbau zur sozialen Wohnraumférderung (Wohnraum-
forderungsgesetz von 2001 — WoFG) wurden nicht mehr
.breite Bevolkerungsteile” fir die Wohnraumversorgung
adressiert, sondern aufgrund der fast flichendeckenden Ent-
spannung an den Wohnungsmarkten die ,Haushalte mit
Zugangsschwierigkeiten am Wohnungsmarkt” in den Fokus
genommen.

Dennoch ist nicht notwendigerweise ein grundsatzlicher
Paradigmenwechsel hin zur friiheren Zielsetzung erforderlich.

1

Offenkundig ist die jetzige Situation in Teilen der Wohnungs-
markte nicht mit der flachendeckenden Wohnungsnot der
Nachkriegszeit zu vergleichen. Es ist jedoch festzuhalten,
dass die soziale Wohnraumférderung far die aktuellen Pro-
bleme Angebote machen muss. In besonders angespannten
Wohnungsmarktsituationen sollte sie einen Entlastungsbei-
trag auch fur mittlere Einkommensgruppen leisten, ohne
dass die Personen im unteren Einkommensbereich als eigent-
liche Zielgruppen aus dem Fokus geraten. Denn Letztere
sind besonders von der starken Marktanspannung betroffen.
So lautet die Schlussfolgerung fur die zukinftige Ausrich-
tung: Wohnraumférderung muss auf neue Herausforderun-
gen flexibel regieren (kénnen), ohne die eigentlichen Ziel-
gruppen aus dem Blick zu verlieren.

4.3 SUBJEKT- ODER OBJEKTFORDERUNG?

Um als Staat der Aufgabe der Daseinsvorsorge nachzukom-
men und Menschen mit Wohnraum zu versorgen, stehen der
offentlichen Hand im Rahmen der Wohnraumversorgung
unterschiedliche Instrumente zur Verfiigung. MaBgeblich
unterscheiden lassen sich diese in ihrem Bezug auf Subjekte
(Menschen, Haushalte) oder Objekte (Gebaude, Wohnun-
gen, Wohnraum). Objekt- und Subjektforderung sind — in
einer engen Definition — beide elementare Bestandteile der
Wohnraumférderung. Wahrend die Objektférderung (als die
eigentliche soziale Wohnraumférderung im engeren Sinne)
eine Subventionierung des Wohnraums darstellt, erfolgt die
Subjektférderung als Subvention zur direkten Begiinstigung
bestimmter Personengruppen (mit nachgewiesener persén-
licher Bedurftigkeit) — vor allem in Form des Wohngeldes
fur einkommensschwachere Haushalte (die ansonsten nicht
Bezieher von Sozialtransfers sind). Nicht zur eigentlichen

Abbildung 1

Riickgang der Mietwohnungen mit Mietpreis- oder Belegbindung bei den Unternehmen im Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW) in Deutschland, in Mio. Wohnungen
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Quelle: GdW Jahresstatistik 2014/15.

2008 2009 2010 2011 2012 2013




FRIEDRICH-EBERT-STIFTUNG - Wirtschafts- und Sozialpolitik

Subjektférderung im engeren Sinne gehdéren die wohnungs-
bezogenen Transfers der Grundsicherung (Kosten der Unter-
kunft). Sie sind in diesem Zusammenhang dennoch relevant,
da auch hier gemessen an einer konkreten Beddrftigkeit di-
rekte Wohnkostenzuschisse erfolgen. Die Abbildung 2 ver-
deutlicht diesen Zusammenhang.

Abbildung 2
Wohnraumférderung und subjektbezogene
Wohnbeihilfen der Grundsicherung

Wohnraumférderung Grundsicherung

Objekt-
férderung

Objekt-
forderung

soziale Wohn-
raumforderung

0,5 Mrd.€ = x |

Quelle: Eigene Darstellung.

subjektbezogene Beihilfen
zu den Wohnkosten

Es hat sich mittlerweile gezeigt, dass eine reine Fokussierung
auf subjektbezogene Wohnbeihilfen die Ungleichgewichte
am Wohnungsmarkt nicht beheben kann — auch wenn diese
»Subjektforderung im weiteren Sinne” als zielgenauer und
treffsicherer gilt, weil sie die Uberlastung des Haushalts zu
einem bestimmten Zeitpunkt (Jahr) finanziell beziffert und
jeweils in einem definierten Rahmen bedarfsbezogen aus-
gleicht. Problematisch ist hierbei ohne Zweifel, dass so Ver-
sorgungsprobleme mit finanziellen Mitteln korrigiert werden
sollen, dies aber den Marktdynamiken nachgelagert ist. Die
Subjektférderung richtet sich damit nach der aktuellen Markt-
lage und ist insofern dynamisch an der Marktmiete orientiert.
Kritisch zu bewerten ist hier, dass auf diese Weise offentliche
Mittel zur Befriedigung privater Renditeerwartungen einge-
setzt werden — und dies sozusagen als EinbahnstraBe, denn
ein Ruckfluss von Finanzmitteln findet nicht statt.

Fur die Objektforderung, also die Forderung des Woh-
nungsbaus, lasst sich hingegen anfuhren, dass sie marktnah,
d.h. unmittelbar am Angebot ansetzt. So wird nicht nur der
Mietpreis direkt beeinflusst, sondern auch wirksam dazu
beigetragen, dass erstens zusatzlich bendtigte Wohnungen
gebaut werden und zweitens die geférderten Objekte bedarfs-
gerecht sind, also qualitativ zu der spezifischen Nachfrage
der Zielgruppen des Wohnraumférdergesetzes passen (z. B.
im Hinblick auf GroBe, Ausstattung). SchlieBlich entstehen

nur durch soziale Wohnraumférderung Sozialbindungen. Sie
ermoéglichen den Kommunen eine aktive Rolle bei der Wahr-
nehmung des Versorgungsauftrags.

Beide Instrumente wirken mit unterschiedlichen gesetz-
lichen Grundlagen (Gesetz lber die soziale Wohnraumférde-
rung WoFG; Sozialgesetzbuch SGB) in die gleiche Richtung:
Sie gleichen eine Uberbelastung einkommensschwacher
Haushalte durch die Wohnkosten aus und stellen fur diese
Haushalte eine angemessene Versorgung mit Wohnraum
sicher. Die reine Subjektférderung kann die strukturellen
Probleme jedoch nicht l6sen.

Denn es wurde in den vergangenen Jahren deutlich, dass
die Marktkrafte bei einer angemessenen Versorgung insbe-
sondere der einkommensschwacheren Haushalte versagen.
Damit stellt sich die Frage, welche neueren wohnungspoli-
tischen Ansatze zu einer nachhaltigen und wirksamen Woh-
nungsversorgung der Bevdlkerung fihren kénnen — und
hierbei insbesondere derer, die sich am freien Markt nicht
selbststandig mit Wohnraum versorgen kénnen. Dies schlieBt
auch die Pramisse ein, dass staatliche Intervention hier még-
lichst ,nah am Markt” agieren sollte, um nicht nur die Hin-
terlassenschaften eines partiellen Marktversagens mit hohem
finanziellen Aufwand zu korrigieren.

Offenkundig wird das Missverhaltnis beim Blick auf die
Volumina beider Instrumente: Allein der Teil der Subjekt-
férderung, der aus Mitteln des Bundes bestritten wird, Uber-
steigt die Ansatze fur die Wohnraumférderung um ein Viel-
faches. Dabei sind die Aufwendungen von Kommunen und
Landern noch nicht einberechnet vor. Die Abbildung 3
macht deutlich, dass gerade seit den 1990er Jahren die
Ausgaben fur die Subjektférderung massiv anstiegen sind,
wahrend die Objektférderung im Zeitverlauf eher abnahm
und sich zuletzt bei rund 1 Milliarde Euro einpendelte. Hierin
sind vor allem die 518 Millionen Euro jahrlich, die der Bund
den Landern als sogenannte Kompensationsmittel zahlt,
enthalten. Deutlich wird, dass in Zeiten wachsender Heraus-
forderungen vor allem die Aufwendungen fr die Subjekt-
férderung gestiegen sind, ohne dass in dieser Phase eine
nachhaltige Entspannung auf den Wohnungsmadrkten gelang.
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Abbildung 3
Wohnraumbezogene Fordermittel des Bundes, in Mio. Euro
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Quelle: Holm et al. 2017, eigene Darstellung
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Nur durch Objektférderung werden zusatzliche Wohnun-
gen gebaut. Vor diesem Hintergrund ist der Objektférderung
als dem starker gestaltenden Ansatz eindeutig der Vorzug
zu geben - allerdings nicht ohne zu fragen, welche Elemente
der Subjektforderung bei der Neuausrichtung der Objekt-
forderung aufgegriffen werden kénnen. Ein wichtiges Stich-
wort ist in diesem Zusammenhang die tatsachliche Bedurf-
tigkeit (Wohnberechtigung) der Haushalte, die von gefor-
dertem Wohnungsbau profitieren. Die Bedirftigkeit auch
zu spateren Zeitpunkten wiederholt zu prafen ist bei der
Subjektforderung selbstverstandlich. Bei der Objektférde-
rung wird hingegen eine sogenannte Fehlbelegung zumeist
billigend in Kauf genommen und somit die ohnehin schrump-
fende Zahl der sozial gebundenen Wohnungen zusatzlich
verknappt. Um im Falle einer Fehlbelegung keine ungewollten
Umzugsketten auszuldsen, sind hier neue, sozial vertragliche
Lésungsmodelle gefragt (bspw. flexible Bindungen). Zudem
sollte der Grundsatz eines wirtschaftlichen Mitteleinsatzes
(der Ruckflusse generiert) ebenso gelten wie die MaBgabe,
dass jede finanzielle Férderung untrennbar mit dem Aufbau
von (maéglichst langfristigen) Mietpreis- und Sozialbindungen
gekoppelt sein muss.

4.4 NEUEN WOHNRAUM DURCH MEHR
OBJEKTFORDERUNG SCHAFFEN

In den vorangegangenen Kapiteln wurde deutlich, dass
Wohnungspolitik ein zentrales Thema ist. Mit der Subjekt-
und der Objektforderung lassen sich die Instrumente in
zwei grundsatzliche Richtungen unterscheiden. In den
zurlickliegenden Jahrzehnten wurde zunehmend auf die
Subjektférderung gesetzt, wahrend die Objektférderung
an Bedeutung verlor. Diese Einseitigkeit ist zu hinterfragen,
denn den beschriebenen strukturellen Problemen |3sst sich
nicht durch reine Subjektférderung begegnen. Mithilfe der
Objektforderung kann hingegen die Schaffung zusatzlichen
Wohnraums erreicht und aktiv auf gemischte Strukturen hin-
gewirkt werden. Die Objektférderung ermdéglicht damit
nachhaltigere und langfristigere Effekte. Die aktuelle Heraus-
forderung liegt also darin, unter den derzeitigen Rahmen-
bedingungen die soziale Wohnraumférderung wirksam und
auf zunehmend vielschichtige Anforderungen hin auszu-
richten. Zudem ist die Frage zu stellen: Kann sich der Bund
bei diesem wichtigen Thema, das zentral die Einheitlichkeit
der Lebensverhaltnisse in Deutschland berthrt, kiinftig vollig
heraushalten?
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VORSCHLAGE ZUR NEUAUSRICHTUNG
DER WOHNRAUMFORDERUNG

Wir haben im vorangegangenen Kapitel die grundsatzlich
bedeutende Rolle der Wohnraumférderung fir die sozial
nachhaltige Weiterentwicklung der Wohnungsmarkte heraus-
gearbeitet. Jedoch erweist sich das Instrument unter den
aktuellen Rahmenbedingungen als ,gehemmt”. Was muss
passieren, damit die Wohnraumférderung mehr Wirkung
entfaltet? Um diese Frage zu beantworten, werden wir zu-
nachst die Zieldefinition der Wohnraumférderung aktuali-
sieren und dabei grundséatzliche Eckpunkte fir die Neuaus-
richtung dieses Instruments benennen. AnschlieBend werden
wir konkrete Vorschlage unterbreiteten, durch die mehr
Wirkung und Zielgenauigkeit in der Wohnraumférderung
erreicht werden kann.

5.1 ANFORDERUNGEN EINER ZUKUNFTS-
FAHIGEN WOHNRAUMFORDERUNG

Unstrittig ist, dass subjektbezogene Wohnbeihilfen allein die

aktuellen Probleme nicht I6sen kénnen. Sie ,reparieren” allen-

falls ein Marktergebnis, das bei der Versorgung bestimmter

Einkommens- und Nachfragegruppen faktisch versagt. Gefragt

sind deshalb Lésungsbeitrage, die:

— zu mehr Neubau anregen;

— gleichzeitig auch Einfluss darauf nehmen, was und wo
gebaut wird (auch zur Wahrung der sozialen Mischung);

— leist- und bezahlbaren Wohnraum langfristig sicherstellen.

Eine Antwort ist die Rlckbesinnung auf das friihere Erfolgs-
modell der Wohnraumférderung, nicht aber ohne die berech-
tigte Frage nach Verbesserungsmaoglichkeiten zu stellen.
Wohnraumforderung kann ein wirkungsvolles Gestaltungs-
instrument der 6ffentlichen Hand sein — wenn sie die richti-
gen Anreize und Losungsmodelle setzt. Unser Ziel ist hier es
deshalb, die Voraussetzungen einer zukunftsfahigen Wohn-
raumforderung zu beschreiben, die einen nachhaltigen Bei-
trag zu mehr Bezahlbarkeit und Gemeinwohlorientierung am
Wohnungsmarkt leistet.

NACHHALTIGE FORDERMODELLE UBER 2019
HINAUS ETABLIEREN — SCHON JETZT!

Mit der Foderalismusreform | im Jahr 2006 ging die Zustan-
digkeit fur die Wohnraumférderung vom Bund auf die Lander
Uber. Der Bund erleichterte diesen Ubergang in Form der
sogenannten Kompensationsmittel, die er jdhrlich an die
Lander zahlt. Regular waren es 518 Millionen Euro pro Jahr.
Diese Mittel wurden angesichts des unvorhergesehenen Zu-
stroms von Menschen im Herbst 2015 (der sogenannten
Flichtlingskrise) deutlich aufgestockt und erreichten 2016
rund 1 Milliarde Euro, ab 2017 (bis einschlieBlich 2019)
1,5 Milliarden Euro. Diese kurzfristige massive Aufstockung
darf jedoch nicht dartber hinwegtauschen, dass die Kom-
pensationszahlungen des Bundes fir die Wohnraumforde-
rung der Lander nach 2019 enden. Danach mussen die For-
dermittel vollstdndig von den Landern selbst aufgebracht
werden. Dass dies auf Grundlage der Landerhaushalte eine
echte Herausforderung sein kann, liegt auf der Hand. Hier
konkurriert die Wohnraumforderung mit wichtigen anderen
Politikfeldern — sei es Bildung, Nahverkehr etc.

Glucklich kédnnen sich nun diejenigen Lander schatzen,
die in der Vergangenheit die Férdermittel als Darlehen aus-
reichten — und im Zuge der Tilgung die Mittel schrittweise
zurlckerhalten. Im Idealfall gingen die Ruckflusse in ein eigens
eingerichtetes Vermodgen und wurden so dem direkten Zugriff
der Haushalte entzogen (wie zum Beispiel Wohnungsbau-
fonds). Aber nicht alle Lander haben solche, z. T. Gber Jahr-
zehnte aufgebauten milliardenschweren Wohnungsbaufonds.
Um so dramatischer ist es, wenn die nun erhéhten Foérder-
mittel aktuell als Zuschiisse ausgereicht werden. Diese Mittel
gehen verloren und stehen z.B. nicht mehr fir einen nach-
haltigen erneuten Einsatz zur Verfigung. Es gehort aber zur
Stimmigkeit des Finanzierungsgedankens, dass Investment
(hier: Sozialbindung) und Finanzierung fristenkongruent,
d.h. mit dhnlichen Laufzeiten ausgestaltet sind. In diesem
Sinne sollte ein Zuschuss allenfalls fur auBerordentlich lange
Bindungen (oder fur strukturell besonders wichtige, schwer
zu finanzierende Projekte) vorbehalten sein — idealerweise
im Gegenzug verbunden mit dem Einrdumen eines Vorkaufs-
rechts zugunsten der Férderbank oder der Kommune.
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Gerade ein solcher Einsatz der Férdermittel ware mit Blick
auf die Zeit nach 2019 und die kommende Finanzierung der
Wohnraumférderung auf Landesebene ausgesprochen sinn-
voll. Die verbleibende Zeit ist unbedingt zu nutzen, um be-
reits jetzt neue Konzepte der Wohnraumférderung zu entwi-
ckeln und zu etablieren, die auch Uber den Zeitpunkt der
vollstandigen Entflechtung von Bundesmitteln und Wohnraum-
férderung der Lander hinaus funktionieren. Dazu gehort die
Sicherung aller noch einsetzbaren Finanzmittel im Zuge re-
volvierender Férdermodelle. So kénnen Wohnungsbauverma-
gen aufgebaut und langfristig abgesichert werden. Es muss
Teil dieses Finanzierungskonzepts sein, dass konsequent alle
Ruckflusse aus der Wohnraumférderung zweckgebunden in
ein solches Wohnungsbauvermdgen — und nicht etwa in den
Landeshaushalt! — flieBen mussen.

Die Lander sollten die Finanzausstattung der Wohnungs-
bauvermogen ggf. zusatzlich unterstitzen. Ein Ansatz ist hier,
einen Teil der Grunderwerbsteuer zweckgebunden einflieBen
zu lassen. Auf diese Weise wlrden die entsprechenden Steuer-
ertrdge gezielt fir die Sache der Wohnraumférderung ge-
meinwohlorientiert eingesetzt. Im Optimalfall setzt der Bund
hierflr einen zusatzlichen Anreiz, indem er entsprechende
Zufiihrungen zum Wohnungsbauvermdégen in gleicher Hohe
aufstockt (,veredelt”).

SchlieBlich ist zu beachten, dass sich im Bereich der Wohn-
raumforderung die Aktivitaten der Kommunen, Lander und
des Bundes nicht konterkarieren. So bietet der Bund Uber
KfW-Fordermittel zwar Anreize zum Bau hochenergieeffi-
zienter Gebaude. Wegen der hohen Standards kénnen diese
aber der kostengunstigen Realisierung von Wohnraum im
Wege stehen. Die Bund-Lander-Politiken missen deshalb in
diesem Bereich starker harmonisiert und gut abgestimmt
werden, damit bezahlbarer Wohnungsneubau forciert und
nicht womadglich noch erschwert wird.

5.2 WOHNRAUMFORDERUNG AUF DREI
SAULEN STELLEN

WOHNRAUMFORDERUNG MUSS UNTERSCHIED-
LICHE ZIELBEREICHE DEFINIEREN UND ADRESSIEREN

Auch wenn sich die Versorgungsschwierigkeiten in einigen
Stadten inzwischen bis weit in die mittleren Einkommens-
gruppen erstrecken: Eine generelle Rickkehr zu dem Anspruch,
mittels der Wohnraumférderung , breite Bevolkerungsgrup-
pen” mit angemessenem Wohnraum zu versorgen, wirde
den Fokus weg von denjenigen Haushalten richten, die am
dringlichsten zu versorgen sind. Gerade Alleinerziehende,
Menschen mit Behinderungen, Menschen mit niedrigen Ein-
kommen oder Migrationshintergrund haben nach wie vor
die gréBten Schwierigkeiten, sich angemessen mit Wohnraum
zu versorgen. Selbst wenn die Neubauzahlen aktuell wieder
steigen, haben Haushalte wie diese aktive Unterstitzung
besonders nétig, um Obdach- oder Wohnungslosigkeit zu
verhindern. Mit ihren spezifischen Zugangsschwierigkeiten
am Wohnungsmarkt sind sie die zentralen Zielgruppen der
Wohnraumférderung. lhre Versorgung mit geeignetem Wohn-
raum muss daher an erster Stelle stehen. Diese Aufgabe ist
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schon flr sich genommen eine groBe Herausforderung,
die mit den aktuellen Bemihungen vielerorts bislang nicht
bewaltigt wird.

Es besteht also keine Notwendigkeit fir eine erweiterte
Zielgruppendefinition — auch um zu vermeiden, dass sich
zwischen den unterschiedlichen Bedarfsgruppen der Konkur-
renzdruck bei der Wohnungsversorgung weiter erhéht. Gleich-
wohl muss dort, wo der Wohnungsmarkt besonders eng ist,
der hinzukommende Bedarf durch Haushalte mit mittlerem
Einkommen systematisch berticksichtigt werden — ohne dass
es zu einer Konkurrenz wie der oben skizzierten kommt.
SchlieBlich sind, im Sinne der eingangs skizzierten Aufgaben-
beschreibung der sozialen Wohnraumférderung, auch in
nichtangespannten Wohnungsmadrkten strukturelle Anpas-
sungserfordernisse gegeben, die mit Mitteln der Wohnraum-
férderung angegangen werden sollten — um ihre Realisierung
sozial vertretbar zu gestalten. Dies betrifft beispielsweise
altersgerechte Wohnangebote. Sie werden auch in schrump-
fenden, landlichen Rdumen gebraucht. Hier sollten qualitative
Ergdnzungen in integrierten Wohnlagen geschaffen werden,
sodass die Versorgung und ein entsprechendes Einzugsge-
biet fur die Nachfrage gegeben sind.

BELEGUNGSBINDUNG

Eine sogenannte Belegungsbindung legt fest, dass die
betreffende Wohnung nur von bestimmten Haushalten
bezogen werden darf. In der Regel ist hier ein Wohn-
berechtigungsschein Voraussetzung. In der besonde-
ren Form des Benennungsrechts hat die jeweilige
Kommune zudem Mitspracherechte bei der Auswahl
der infrage kommenden Haushalte, wohingegen ein
Besetzungsrecht der Kommune erméglicht, die So-
zialwohnung einem konkreten einzelnen Haushalt
zuzuweisen.

MIETPREISBINDUNG

Eine Mietpreisbindung setzt eine verbindliche Hochst-
miete fUr die Vermietung fest, die sozialen Kriterien
gerecht wird.

WOHNRAUMFORDERUNG MIT DREI SAULEN
ETABLIEREN

Mit Blick auf die verbleibende Forderperiode bis 2019 und
vor allem daruber hinaus wird deswegen ein Drei-Saulen-
Modell (vgl. Abbildung 4) vorgeschlagen, das die Wohnraum-
forderung in drei Bereiche mit unterschiedlichen Aufgaben
und Zielgruppen differenziert:

(1) Engere Wohnraumférderung flir spezifische Zielgruppen
Die engere Wohnraumférderung orientiert sich auf die Ziel-
setzung, unter der auch bisher sozialer Wohnungsbau aus-
gerichtet wurde: Insbesondere Gruppen mit erschwerten

Zugangsbedingungen zum Wohnungsmarkt sollen mit ange-
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messenem Wohnraum versorgt werden. Die geférderten
Wohnungen werden mit Mietpreis- und Belegungsbindungen
(vgl. die Infobox) fur wohnberechtigte Haushalte geschaffen.
Durch die entstehenden Mietpreis- und Belegungsbindun-
gen werden die Kommunen in ihrer Versorgungsaufgabe
unterstttzt. Solche Bindungen werden nicht nur fur einkom-
mensschwache Haushalte benétigt, sondern gerade auch
fur die Unterbringung besonders dringlich zu versorgen-
der Haushalte. Dies kann im Zuge der Wohnungssicherung
von Haushalten mit drohender Wohnungs- oder Obdach-
losigkeit der Fall sein oder auch dann, wenn andere Merk-
male zu einer Diskriminierung am Wohnungsmarkt fihren
(z.B. geflichtete Menschen oder Personen mit Migrations-
hintergrund).

Abbildung 4
Drei Saulen der Wohnraumférderung

Wohnraumférderung

Erweiterte Wohnraumférderung
Stadtebauliche Wohnraumférderung

Stadtebauforderung

Quelle: Eigene Darstellung.

(2) Erweiterte Wohnraumférderung far mittlere
Einkommensgruppen

Dieser erganzende Bereich der Wohnraumférderung zielt
darauf ab, in stark angespannten Wohnungsmarkten durch
Anreize fur zusatzlichen Neubau entlastend zu wirken. Bereits
heute kommt in mehreren Bundeslandern eine solche zweite
Kategorie zur Anwendung. Dabei wird der Fokus auf Haus-
halte mit mittleren Einkommen (d. h. oberhalb der engen Ein-
kommensgrenzen) gerichtet, die sich aufgrund der Mietent-
wicklung am freien Wohnungsmarkt nicht mit adaquatem
Wohnraum versorgen kénnen. Mithilfe eines Rahmens, der
um einen gewissen Prozentsatz oberhalb der eigentlichen
Grenzen fur einen Wohnberechtigungsschein (WBS) liegt
(z.B. Einkommensgrenzen plus 40 Prozent)?, kénnen so ge-
zielt auch die Haushalte einer solchen zweiten Einkommens-
gruppe mit geférderten Wohnangeboten adressiert werden,
ohne eine Konkurrenzsituation zu den Zielgruppen der en-
geren Wohnraumférderung zu bewirken. Dieses Element
der ,Marktentlastung durch soziale Wohnraumférderung”

2 Die Grenzen dieses sogenannten zweiten Férderwegs unterscheiden sich
nach Bundesland und Forderkonditionen der jeweiligen Forderbanken. So
konnen die eigentlichen Einkommensgrenzen im zweiten Forderweg beispiels-
weise in Schleswig-Holstein je nach raumlicher Lage um bis zu 20 Prozent
und in Hamburg um bis zu 60 Prozent Uberschritten werden.
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muss trennscharf von der ersten Saule unterschieden werden.
Wo dieser zweite Férderweg zur Anwendung kommt, mus-
sen die Forderkonditionen das Miteinander beider Saulen
klar definieren. Die , Mittelsegmentsférderung” eines zweiten
Forderwegs darf die engere Wohnraumférderung mit Miet-
und Belegungsbindung zugunsten der eigentlichen Zielgrup-
pen nicht ersetzen. Sinnvoll erscheint eine Mischung, auch
mit Blick auf die spatere Belegung der Wohngebaude. In der
konkreten Anwendung kénnen dann Bindungen fir die erste
und die zweite Einkommensgruppe durch Férderung im glei-
chen Bauvorhaben generiert werden. Das Verhaltnis beider
sollte sich anteilsmaBig in einem gesetzten Rahmen bewegen
kdnnen und ggf. sogar Verhandlungsmasse fur die verein-
barte Férderung von Wohnungsbau erschlieBen (siehe Aus-
fihrungen unten).

(3) Stadtebauliche Wohnraumférderung flir schrumpfende
Regionen

Auch in schrumpfenden Regionen kann geférderter Neubau
sinnvoll sein, wenn es darum geht, durch entsprechende
Ergdnzungen von bestimmten Gebauden einen Beitrag zur
Sicherung der Daseinsvorsorge zu leisten. Es liegt auf der
Hand, dass unter diesen Vorzeichen Neubauaktivitaten uBerst
zielgenau erfolgen missen, um Fehlinvestitionen (Fehlallo-
kationen) zu vermeiden. Die Stadtebauférderung Gbernimmt
bereits seit geraumer Zeit eine zentrale Funktion bei der
Neugliederung der Versorgungsstrukturen in schrumpfen-
den Raumen. Hierfar werden fundierte Analysen zugrunde
gelegt, um tatsachliche Bedarfe zu ermitteln. Dabei wird der
Ansatz verfolgt, im landlichen Raum zentrale Orte zu starken,
die wichtige Versorgungsangebote leisten (kdnnen), etwa
durch Schulen, Altenpflegeangebote oder auch zentrale Dienst-
leistungen wie Einkauf, Post oder Bank. In diesen sogenannten
Unter- und Grundzentren kann die Wohnraumférderung
erganzend ansetzen. Durch eine enge VerknUpfung mit der
Stadtebauférderung lassen sich an zentralen, gut versorgten
und angebundenen Standorten pass- und bedarfsgenaue
Erganzungen realisieren, die ihrerseits einen stadtebaulichen
Beitrag leisten, indem etwa innerstadtische Licken oder Bra-
chen mit Leben gefullt werden. Diese Verschrankung von
Wohnraum- und Stadtebauférderung in schrumpfenden Ge-
bieten, wie sie zum Teil schon praktiziert wird (z.B. im Land
Brandenburg), sollte daher ausgebaut werden. Der Fokus
der Wohnraumférderung liegt dabei vorwiegend auf einer
zielgenauen ,zukunftsbefahigenden” Anpassung bestimm-
ter vorhandener Bestande, beispielsweise durch altersgerechte
Umbauten oder energetische Modernisierung. Hinzu kénnen
gezielte Neubauten im Sinne einer qualitativen Erganzung
des Bestands kommen. Diese sind allerdings gerade in Regio-
nen mit geringen Bestandsmieten und Einkommen oft nicht
zu refinanzieren und mussen schon allein deswegen gefordert
werden. Hier eréffnet die Wohnraumférderung die Chance,
solche Ergdnzungen zu realisieren und qualitativ mitzuge-
stalten. Dabei kann die Wohnraumférderung vor allem die
wirtschaftlichen Teile der Investition abdecken und auf diese
Weise RlckflUsse in ein Férdervermdgen ermaoglichen. Die
Stadtebauforderung deckt den unrentierlichen Teil des Vor-
habens ab und schlie8t damit Finanzierungslicken, die ge-
rade unter den beschriebenen Rahmenbedingungen fast
unumganglich sind.
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Der Fokus dieses Drei-Saulen-Modells ist auf die engere
Wohnraumférderung zu legen. Hier ist die Kernaufgabe der
sozialen Wohnraumférderung zu sehen. Die beiden anderen
Saulen sind dagegen je nach Situation im jeweiligen Bundes-
land auszugestalten: Denn nur, wo auch wirklich stark ange-
spannte Wohnungsmarkte vorgefunden werden, ist das Mo-
dell einer Marktentlastung durch Wohnraumférderung (er-
weiterte Wohnraumférderung) angezeigt. Gleiches gilt fur
die dritte Saule der stadtebaulich ausgerichteten Wohnraum-
forderung in entspannten Wohnungsmarktregionen.

5.3 WOHNUNGSNEUBAU PASSGENAU UND
KOSTENBEWUSST GESTALTEN

WOHNUNGSBAU MUSS NACHHALTIG UND
BEDARFSGERECHT SEIN

Im Rahmen der Wohnraumférderung werden staatliche Mittel
fdr das Ziel der Wohnraumversorgung eingesetzt. Deswegen
darf diese nicht kontrar zu anderen politischen MaBgaben
und Zielen erfolgen, sondern sollte diese unterstitzen. Wel-
che Vorgaben, die auf den Wohnungsbau Einfluss nehmen,
sind hierbei wichtig? Es sind vor allem Klimaschutz und Ener-
gieeffizienz zu nennen sowie die notwendige Anpassung an
den demografischen Wandel. Zukinftige Entwicklungen und
Anforderungen an das Wohnen mitzudenken ist eine wichti-
ge Voraussetzung daflr, dass heute gebaute und geférderte
Wohnungen auch in Zukunft markt- und bedarfsgerecht
sind. Hier muss Nachhaltigkeit im Wohnungsbau integriert
betrachtet werden und auch 6kologische Nachhaltigkeit ein-
schlieBen. Nachhaltigkeit bezieht sich auch auf die Art, Anzahl
und Lage der bendtigten Wohnungen. Diese Form von woh-
nungswirtschaftlicher und -struktureller Nachhaltigkeit um-
fasst eine maoglichst prazise Bestimmung der (kiinftigen) Nut-
zungsstruktur und damit der bendtigten GréBen, Zuschnitte,
Lagen und Ausstattungsmerkmale der Wohnungen. ,,Bedarfs-
gerecht” bedeutet daher auch Vielfalt, denn keine Wohnung
kann allen heutigen und kinftigen Bedarfen zugleich gerecht
werden — zumindest nicht zu einem vertretbaren Preis. In der
Konsequenz bedeutet das, nicht den Anspruch zu verfolgen,
alle Sozialwohnungen vollstandig barrierefrei zu errichten.
Auch bei Menschen mit Behinderungen sind die spezifischen
Anforderungsmuster divers. So hilft nicht jede rollstuhlge-
rechte Wohnung allen Menschen mit Behinderungen oder
im Alter. Auch bei diesem Thema ist die Empfehlung in einer
gewissen Vielfalt zu sehen, die fur unterschiedliche Bedarfs-
typen spezifische Angebote vorhélt und sinnvoll mischt (de-
mografischer Ubergang, neue Familienkonstellationen, Men-
schen mit Behinderungen etc).

GELTENDE STANDARDS ALS ANGEMESSEN
AKZEPTIEREN

Aktuelle Normen und geltende Standards fir den Wohnungs-
bau mussen auch beim sozialen Wohnungsbau im Sinne der
Bedarfsgerechtigkeit angewandt und eingehalten werden.
Dennoch sind diese ein Kostenfaktor und sollten deshalb mit
Bedacht in die Planungen eingehen. Auch in dieser Hinsicht
muss der soziale Wohnungsbau zukunftsfahig sein. So sollten
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Fordervorgaben (,, Forderkulissen™) fir sozialen Wohnungsbau
durchaus aktuelle Standards einfordern, aber keine Anforde-
rungen oberhalb des gesetzlichen Standards festsetzen, wie
beispielsweise Energieeffizienzvorgaben oberhalb der jeweils
glltigen Vorschriften der Energieeinsparverordnung (EnEV).
Im geférderten Bereich erschweren sie die Wirtschaftlich-
keitsrechnung zusatzlich und machen ihn weniger attraktiv —
gerade auch im Vergleich zum freifinanzierten Wohnungsbau.
Hinzu kommt, dass gerade die technisch anspruchsvolleren
Losungen im Niedrigenergiebereich nicht nur ein angepasstes
Nutzerverhalten voraussetzen. Die bisherigen Erfahrungen
zeigen zudem, dass die Betriebskosten fur zusatzliche Haus-
technik erheblich sein kénnen. Dies verhindert ggf. auch eine
Mietpreisbindung nicht, da diese lediglich auf die Kaltmiete
einwirkt, wahrend die Betriebskosten sich nur bei der Warm-
miete auswirken. Damit droht der héhere energetische An-
spruch, die beabsichtige Dampfung der Wohnkosten ,durch
die Hintertlr” zu konterkarieren.

Daher sind Vorgaben oberhalb des geltenden Standards
in der Wohnraumférderung zu vermeiden. Umgekehrt gilt:
Ein Abriicken von den geltenden Standards nach unten ist
nicht erwlnscht. Dies kdnnte zwar als Anreiz fir den Bau
von mehr Sozialwohnungen funktionieren, wiirde den Woh-
nungsmarkt aber noch starker in geférderte und freie Seg-
mente fragmentieren. Auch in der langfristigen Perspektive
helfen Wohnungen mit geringen Standards nicht weiter. Fir
Bewohnende geht es dabei unter anderem um Bedarfsge-
rechtigkeit und Nebenkosten, wenn beispielsweise an der
Dammung gespart wird und dadurch die warmen Wohnkosten
(Heizkosten) dementsprechend héher liegen. Ein WBS-Haus-
halt musste diese hdheren Kosten aus eigenen Mitteln be-
streiten. Aus Perspektive der Vermietenden muss die Woh-
nung auch in Zukunft marktgangig, also vermietbar sein.
Geltende Standards missen neben anderen Griinden schon
deshalb eingehalten werden, weil (gefoérderter) Wohnraum
ein langfristiges Produkt ist, das auch noch in einigen Jahr-
zehnten und nach Auslaufen der Bindungen Menschen ad-
aquaten Wohnraum bieten soll.

FORDERUNG MUSS KOSTENDAMPFENDE
LOSUNGEN HONORIEREN UND AUF GESAMTE
WOHNKOSTEN FOKUSSIEREN

Kostenddampfende Lésungen unterstltzen die preisglnstige
Realisierung von geférdertem Wohnungsbau. Ohne in einen
Widerspruch zu den geforderten Standards zu geraten, kénn-
ten Vereinfachungen in diesem Bereich die Wirtschaftlichkeit
von Sozialwohnungen und damit die Attraktivitat der Wohn-
raumforderung erhdhen. In gleicher Weise sollten Lésungen,
die im Betrieb kostendampfend wirken (etwa im Bereich Ener-
gieversorgung/Primarenergiefaktor oder der Haustechnik),
untersttzt werden. Hierflr gibt es bereits praktische An-
satzpunkte und gute Beispiele (Bormann et al. 2015). Daran
wird anschaulich, dass im konkreten Fall ein Abrticken von
engen Fordervorgaben (z.B. Ausstattungsmerkmale, die sich
im konkreten Fall nicht realisieren lassen) maglich sein muss,
um zu vermeiden, dass dadurch unverhaltnismaBiger Zusatz-
aufwand entsteht.

Weitere Ansatze fur kostendampfende Lésungen sind
Wohnflachengrenzen, die durch die Beschrankung der Wohn-
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flache die Gesamtmiete reduzieren. Gute Beispiele zeigen:
Selbst bei steigenden Baukosten und Quadratmeterpreisen
kdnnen dadurch bezahlbare Wohnungen realisiert werden.
Kompakte Wohnzuschnitte, aber auch eine vorausschauende
Bauplanung und gute Kenntnisse der konkreten Bedarfslagen
vor Ort kdnnen helfen, die Errichtungskosten und damit die
spateren Wohnkosten gering zu halten. Auch serielles Bauen
kann die Baukosten fur Wohnungsneubau verringern. Flr
eine héhere Akzeptanz ist hierbei unbedingt durch anschau-
liche Modellvorhaben zu verdeutlichen, dass dieser Ansatz
nichts mit niedrigen Standards oder Stichworten wie ,gleich-
férmige Schlafburgen” oder ,Nach-Wendeplatten” zu tun
hat, sondern dass auch serielles Bauen qualitatsvoll umge-
setzt werden kann.

Bezahlbarkeit des Wohnens wird jedoch nicht allein durch
die Errichtungskosten und kompakte Wohnungszuschnitte
bestimmt. Wichtig ist aus individueller Sicht, wie teuer eine
Wohnung insgesamt ist — und nicht nur, wie viel der kalte
Quadratmeter kostet. Entsprechend wird in vielen Debatten
haufig nur die Nettokaltmiete betrachtet, Warmmiete und
Betriebskosten bleiben auBen vor. Dabei sind die Betriebs- und
Nebenkosten ein wichtiger Ansatzpunkt zur Reduzierung der
Gesamtmiete, wenn beispielsweise durch klug eingesetzte
Haustechnik Heizkosten gespart werden kénnen. Denn die
spateren Betriebskosten sind ein wesentlicher Kostenfaktor,
der schon im Zuge der Errichtung durch intelligente Losungen
und vorausschauende Planung mitgedacht werden muss. An-
geregt wird daher ein , Betriebskosten-Check”, der kosten-
dampfende Losungen identifiziert, um sie im Zuge der Wohn-
raumforderung, z.B. durch verbesserte Konditionen, hono-
rieren zu kénnen.

Auch Kommunen kénnen preisdampfend agieren, indem
sie etwa von bestimmten Satzungen (wie zu Stellplatzen) ab-
sehen, wenn sozialer Wohnungsbau und bezahlbare Woh-
nungen entstehen sollen. Dies sollte zumindest in integrierten
Lagen mit guter infrastruktureller Anbindung (v.a. OPNV)
maoglich sein. Analog zum vorigen Vorschlag lieBe sich dies
durch einen ,Mobilitédts-Check” prtfen und ggf. auch im
Zuge der Foérderung honorieren.

5.4 KOMMUNEN ZUM AKTIVEN HANDELN
BEFAHIGEN

KOMMUNALE EBENE ZENTRAL BEI
WOHNUNGSPOLITIK

Wenn Wohnungsmarkte versagen und sich Personengruppen
nicht mehr mit angemessenem Wohnraum versorgen kénnen,
dann trifft das insbesondere die kommunale Ebene. Kom-
munen sind am unmittelbarsten mit den lokalen Begeben-
heiten und den Menschen vor Ort befasst. Als zustandige
Instanz fUr die Wohnungssicherung werden bei ihr etwaige
Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung am schnells-
ten spUrbar. Kommunen sind hier also naturlicherweise in
einer aktiven Rolle und nehmen diese Aufgabe in groBen
Teilen auch schon wahr. Dennoch sind sie aufgrund der rapi-
den Entwicklung stellenweise stark gefordert — gerade weil
diese Aufgaben vielerorts lange Zeit keine drédngenden Poli-
tikfelder waren.
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NACHHALTIGE UND AKTIVE LIEGENSCHAFTS-
POLITIK ETABLIEREN

Bodenpolitik ist ein zentrales Instrument fur die Wohnungs-
politik und sollte dementsprechend bei der Weiterentwick-
lung der Wohnraumférderung immer mitgedacht werden.
Denn unabhéngig von der formalen Aufgabenzuweisung
der Wohnraumférderung an die Lander ist die jeweilige
Kommune auch hierbei ein wichtiger Akteur im gesamten
Prozess. Sie ist es, die vor Ort die Stadtentwicklung tragt
und die Potenziale fir Wohnungsneubau eréffnen kann.
Die kommunale Ebene hat mit Baurecht, Baugenehmigungen
und Bauordnungsrecht die Gestaltungskraft. Kommunen
kdnnen sich aktiv in Diskussionen um Bauland und Wohnungs-
neubau einbringen und diese mitgestalten. lhr stehen viel-
faltige Instrumente zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums
zur Verflgung, etwa durch Vorkaufsrechte, Vergabe von
Erbbaurecht, Fldchenkataster und kommunale Bedarfsana-
lysen bis hin zum Erlass von Quotenregelungen, die etwa
in Gebieten, fur die ein Bebauungsplan besteht, bestimmte
Quoten sozialen Wohnungsbaus vorgeben. So kann bei-
spielsweise schon der Satzungsbeschluss zur Ausarbeitung
eines Bebauungsplans fur ein bestimmtes Gebiet ausreichen,
damit sich die Kommune in die Kommunikationsprozesse
rund um die im Fokus stehenden Flachen einbringen kann —
selbst wenn es nicht ihre eigenen Grundsticke sind. Dennoch
sollte die grundsatzliche Frage gestellt werden, ob Instru-
mente wie die Quotenregelung nicht auch bei Flachen mit
bereits bestehendem Baurecht (wie z.B. §34) angewandt
werden konnen sollten. Das wiirde die Gestaltungskraft der
Kommunen maBgeblich starken.

GroBe Wirksamkeit kbnnen Anséatze entfalten, die eine
integrierte, nachhaltige und aktive Liegenschaftspolitik zum
Ziel haben. Durch das konstruktive Einbringen von Flachen,
die sich in kommunalem Eigentum befinden, ergibt sich ein
wichtiger Zugang zur Realisierung bezahlbaren Wohnraums.
So lassen sich in den Bedingungen zur Vergabe der Flachen
Sozialmerkmale benennen, etwa ein bestimmter Anteil an
sozial gebundenen Wohnungen fir den darauf geplanten
Neubau. Durch die Vergabe der Fldchen nicht nach dem
Hochstpreis, sondern nach der Qualitat des vorgelegten
Investorenkonzepts kann die Kommune steuernd auf die
Art des geplanten Neubaus einwirken (Konzeptvergabe).
Ein Abweichen vom Hoéchstpreisprinzip 18sst sich allerdings
unter den Bedingungen angespannter kommunaler Haus-
halte und strenger Haushaltsregeln bei Verschuldung haufig
nicht umsetzen.

KOMMUNALE WOHNUNGSUNTERNEHMEN
AUFBAUEN UND STARKEN

Uber kommunale Wohnungsunternehmen lassen sich be-
stimmte Marktsegmente direkt oder mittelbar steuern und
so Versorgungslicken ohne groBe Umwege schlieBen. Kom-
munale Wohnungsunternehmen sind die einzige Moglich-
keit des direkten Zugriffs auf Wohnraum und zur Beeinflus-
sung des Wohnungsmarktes. Sie sollten deshalb nachhaltig
aufgebaut und erhalten werden — auch in kinftigen Phasen
entspannter Wohnungsmarkte. Derzeit wird in vielen Kom-
munen ohne eigenes kommunales Wohnungsunternehmen
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daher an der Grindung eines solchen Unternehmens gear-
beitet, um auch zumindest mittelbar beim Wohnungsbau und
der Vergabe von Wohnungen aktiv mitwirken zu kénnen.
Eine solche Griindung ist zwar oft mit Anlaufschwierigkeiten
verbunden. Auf der anderen Seite verfliigen viele Kommunen
bereits Uber direkt verwalteten Wohnraum. Diesen kdnnen
sie bei der Griindung als Bestand einbringen und so die An-
laufphase stabilisieren. Alternativ zum Aufbau eigener Woh-
nungsunternehmen kann eine Kommune in bereits bestehen-
de Wohnungsunternehmen wie etwa auch Genossenschaften
als Gesellschafter einsteigen. So lassen sich mit vergleichs-
weise geringem Aufwand ein verbesserter Zugriff auf Wohn-
raum generieren und zusatzlich langfristig agierende Be-
standshalter stabilisieren. Kurz: Der Kommune kommt eine
zentrale Rolle fir eine wirkungsvolle soziale Wohnraumver-
sorgung zu. Mit dem richtigen Know-how, das vielfach (wie-
der) aufzubauen ist, kann sie konkret und vor Ort eine wich-
tige Steuerungsfunktion Gbernommen werden.

QUALIFIZIERUNGSOFFENSIVE FUR KOMMUNEN
ANSTOSSEN

Die Wahrnehmung dieser Aufgaben ist kostenintensiv und
braucht fachliche Expertise. Gerade Kommunen mit kleine-
rem Verwaltungsapparat konnen schnell Uberlastet sein oder
keine Erfahrungen (mehr) in dieser Form der Wohnungspoli-
tik aufweisen. Letzteres ist oftmals auch das Resultat von
BemUhungen zur Personalrationalisierung vergangener Jahre,
wodurch den Verwaltungen allerdings mitunter wichtiges
Know-how in den Bereichen Bauen und Wohnen verloren
ging. Dies ist zu revidieren, Fachkrafte fur Bauen und Wohnen
in den Verwaltungen betroffener Kommunen sind unverzicht-
bar. Unterstitzung kdnnen Landesinitiativen schaffen, wenn
es um den Aufbau einer spezifischen Expertise geht. Ein gutes
Beispiel ist die systematische Qualifizierung der Kommunen
fir Fragen des Wohnungsmarktmonitorings, wie sie in eini-
gen Bundeslandern seit vielen Jahren betrieben wird. Damit
ist eine Grundlage fir eine fundierte Problemwahrnehmung
und -analyse geschaffen, auf der eine gezielte kommunale
Wohnungspolitik aufsetzen kann. Hierauf kénnen kommu-
nales Handeln und auch strategische Handlungskonzepte
(z.B. Wohnraumversorgungskonzepte) aufbauen.

Daran anknUpfend wird den Landern eine Qualifizierungs-
offensive empfohlen. Dadurch sollen Fachleute in der Verwal-
tung derjenigen Kommunen bedarfsgerecht weitergebildet
werden, die angesichts sich anspannender Wohnungsmarkte
baurechtliche Instrumente (re-)aktivieren und neu ausrichten
wollen. So kédnnen hier Instrumente und Ansatze genutzt
werden, die sonst geringere Aufmerksamkeit erfahren und
deren Anwendung mit gewissen Herausforderungen belegt
ist (Erbpacht, Erbbaurecht). Dabei sollten ressorttibergreifende
Lésungen angestrebt und auch die Sozialbereiche miteinbe-
zogen werden. Gerade dort, wo in der Vergangenheit ent-
sprechendes Know-how durch Personalabbau oder Fluktuation
verloren gegangen ist, ware dies ein wichtiger Beitrag zur
Befahigung der Kommune in diesem Themenfeld. Wichtig
ist auch hierbei die nachhaltige Ausrichtung und der Fokus
auf langfristige Lésungen, um auch in Zukunft wohnungs-
und baubezogene Expertise in den Kommunen zu erhalten.
Diese Qualifizierungsoffensive ware naheliegend bei den
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Landern oder Forderbanken anzusiedeln. Um reaktionsschnel-
les und fundiertes Verwaltungshandeln zu gewabhrleisten,
ist eine verbesserte finanzielle und personelle Ausstattung
der entsprechenden Verwaltungsbereiche auf kommunaler
Ebene unverzichtbar.

LANDESAGENTUREN ZUR UNTERSTUTZUNG
KOMMUNALER BODEN- UND
LIEGENSCHAFTSPOLITIK GRUNDEN

Gerade die Flachenentwicklung far Wohnraum sollte in der
gegenwadrtigen Situation Vorrang haben. Ein aktueller Vor-
schlag, wie Kommunen hier unterstitzt werden kénnen,
beschreibt die Etablierung einer 6ffentlichen Agentur (auf
Landesebene), die den Kommunen in den hochspezifischen
Bereichen wie Boden- und Liegenschaftspolitik sowie bei der
Revitalisierung von Brachen zur Seite steht. Zum Beispiel als
Landesinitiative aufgestellt, sollte sie als ,Vorfinanzierer” mit
entsprechender Finanzausstattung fiir neubaurelevante Poten-
zialflachen, strategisch relevante Brachen oder Konversions-
grundsttcke fungieren. Durch einen frihzeitigen Erwerb
werden diese Flachen flr eine aktive Boden- und Vergabe-
politik in Abstimmung mit der Kommune vorgehalten, bis
die Kommune im Zuge einer aktiven Entwicklung tUberneh-
men kann. Entscheidend ist hier ein genauer Blick auf die
lokale Situation und die Abstimmung mit den beteiligten
Akteuren. Neben finanzieller Unterstitzung kénnte daher
eine fachliche Beratung und Begleitung komplexerer Pro-
zesse und Verfahren sinnvoll sein. Dabei geht es um eine
nachhaltige Kooperation der Kommune mit der Landes-
agentur, in der Kompetenzen mit Ricksicht auf vielfaltige
lokale Begebenheiten angeboten und gebindelt sind. Finan-
zieren lieBe sich dies beispielsweise durch eine zweckge-
bundene Zuweisung aus dem Grunderwerbsteueraufkom-
men. Diese hatte den Nebeneffekt, dass der regelmaBigen
Kritik an zu hohen Grunderwerbsteuern eine aktive Politik
der Wohnkostendampfung aus eben diesem Steueraufkom-
men argumentativ entgegensetzt werden kann. Zur Finan-
zierung dieser Aufgabe sind Uberdies darlehensbasierte Zu-
weisungen aus bestehenden Wohnraumvermégen maéglich.
Gerade in Zeiten, in denen die bereitgestellten Férdermittel
nicht in Ganze abgerufen wurden, kénnte so die nétige
Liquiditat fur die skizzierte Aufgabe geschaffen werden.

5.5 ANREIZE DURCH AUSKOMMLICHE
RENDITEN UND LANGFRISTIGE
FINANZIERUNGSSICHERHEIT SETZEN

Ein wichtiges Instrument der Wohnraumférderung sind Zins-
verglnstigungen. Dieses eigentlich wirkungsvolle Instrument
der Férderbanken wird in Zeiten niedriger Leitzinsen emp-
findlich beschnitten, da auch auf den freien Kapitalmarkten
glnstige, langfristige Zinsen zu erreichen sind und diese
freie Finanzierung ohne Auflagen und Bindungen verflgbar
ist. Damit verliert dieser sonst stabil genutzte Anreiz an Wirk-
machtigkeit. Deswegen missen hier neue Antworten ge-
funden und neue Modelle entwickelt werden. Will man in
der Férderung nicht Gberwiegend auf ,verlorene” Zuschiisse
setzen, stellt in der derzeitigen Phase billigen Fremdkapitals
vor allem die Eigenkapitalverzinsung innerhalb der Investition
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eine entscheidende Stellschraube dar. Wahrend Fremdkapital
durch die niedrigen Zinsen vergleichsweise ,preiswert” ist,
muss fir den notwendigen Anteil an Eigenkapital eine Ver-
zinsung erzielt werden, die das Investitionsrisiko einigerma-
Ben verhaltnismaBig abbildet.

Dies kann vor allem dann gelingen, wenn die Landesfor-
derbanken als ,vollfinanzierendes” Institut die gesamte Finan-
zierung eines sozialen Wohnungsbauprojekts in den Blick
nehmen und in diesem Rahmen die Eigenkapitelrendite auf
ein definiertes MindestmaB hin orientierten. Eine weitere
SteuerungsgréBe kann in diesem Zusammenhang eine lang-
fristige Zinssicherheit sein, ggf. sogar Gber die gesamte Lauf-
zeit (inklusive aller Tilgungen der Darlehen). Mit den heutigen
Maoglichkeiten der Absicherung von Finanzierungen (sog.
.Hedging”) kénnen 30 Jahre (und langer) Zinssicherheit ge-
wahrt werden — und dies mit dem aktuellen Zinsniveau! Ge-
rade angesichts der absehbar steigenden Zinsen besteht hier
ein hochgradig attraktiver Anreiz.

Im Gegenzug kdnnen berechtigterweise entsprechend

lange Mietpreis- und Sozialbindungen eingefordert werden.

Durch die lange Zinsbindung erhéht sich die Ertragssicherheit
auf Basis der in der Regel niedrigeren Mieten im Zeitablauf.
Damit erzielt ein gefoérdertes Bauvorhaben bzw. der gefor-
derte Teil eines Vorhabens eine deutlich héhere wirtschaft-
liche Gesamtsicherheit als z. B. ein frei finanzierter Teil auf

Basis der meist sehr viel hoher kalkulierten, aber unsicheren
Mietansatze.

Vorgeschlagen wird also, dass die Férderinstitute (wie
bereits in einigen Landern Ublich) die gesamte Fremdkapital-
finanzierung Ubernehmen, d. h. geférderte und ggf. auch
reguldr finanzierte Anteile der Finanzierung. Auf diese Weise
ist eine prazise Bestimmung und auch Justierung der Eigen-
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kapitalverzinsung mdglich. Dabei kann in einem festgelegten
Rahmen ggf. auch ein Zuschuss oder ein Tilgungsnachlass
gewahrt werden, um unter den konkreten Rahmenbedingun-
gen des Vorhabens die gesamte Rentierlichkeit herzustellen.
Eine solche Bezuschussung sollte auch eine entsprechende
Besserstellung des Forderinstituts bedeuten. Im Gegenzug
erhalt daher das Forderinstitut, das als einziger Finanzierer
fungiert, erstrangige Sicherheiten fur das Objekt. SchlieBlich
sollte ein grundbuchlich gesichertes Vorkaufsrecht fir gefor-
derte Wohnobijekte der 6ffentlichen Hand die Chance eroff-
nen, diese ggf. zum Verkehrswert selbst zu Gbernehmen.
Insbesondere ist zu vermeiden, dass Bestande geférderten
Wohnraums in die Situation einer Zwangsversteigerung kom-
men. Denn wird diese vollzogen, gehen die Miet- und Bele-
gungsbindungen der Objekte verloren. Der Erhalt der Bindungen
sollte Prioritat haben und deswegen ein , Rettungserwerb”
der Objekte im Bedarfsfall erwogen werden. Dennoch muss
auch hier das Ziel sein, die so ,geretteten” Bestande einem
langfristigen Bestandshalter anzubieten, da die Bewirtschaf-
tung von Bestanden keine Funktion einer Férderbank ist.
Zusammenfassend geht es bei diesem Thema um malge-
schneiderte Lésungen in der Férderung: Im konkreten Ein-
zelvorhaben wird zwischen Foérderbank und Férdernehmenden
die komplette Finanzierung so ausjustiert, dass einer aus-
kdmmlichen Objekt- bzw. Eigenkapitalrendite (3,5 Prozent)
der Investition entsprechend mdglichst langfristige Sozial-
bindungen gegeniberstehen. Mdgliche Elemente der Ver-
handlungsmasse sind hierbei v. a. (siehe Abbildung 5):

—  Zinsvorteil;
Laufzeit und Art der Bindungen (Belegungs-, Benennungs-,
Besetzungsrechte);

Abbildung 5
Elemente der Férdervereinbarung

Investor_in:

wirtschaftlich
auskommliche Rendite

Kernelemente der Forderveinbarung

Quelle: Eigene Darstellung.
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— langfristige Zinssicherheit;

— Mischungsverhaltnis aus 1. und 2. Forderweg sowie frei
vermietbaren Wohnungen;

— mittelbare Belegungsbindung;

— Sicherheiten und Vorkaufsrecht;

— direkter/Tilgungszuschuss.

Dieser Ansatz hat den Vorteil, dass er auch auf sich
andernde Rahmenbedingungen eingehen kann.

5.6 SOZIALBINDUNGEN STABILISIEREN UND
WEITERENTWICKELN

Ein groBes Problem der Wohnraumférderung der vergange-
nen Jahre ist, dass in einigen Bundeslandern die Bindungs-
dauern mit Blick auf mehr Investorenfreundlichkeit deutlich
reduziert wurden. Oftmals galten und gelten diese nur 10
oder 15 Jahre. Mit diesen kurzfristigen Bindungen lasst sich
dem Verlust langfristiger Sozialbindungen kaum effektiv ent-
gegenwirken. Bindungen sollten daher grundsatzlich nach-
haltig ausgestaltet sein, also mindestens auf Laufzeiten von
30 Jahren und mehr ausgelegt sein. Das Land Schleswig-
Holstein fordert traditionell 35 Jahre Bindung und ist offen-
kundig erfolgreich damit. Lange Bindungen bedeuten fur
Bestandshaltende auch eine sehr langfristige Perspektive
und fir Kommunen dauerhafte Losungen. Gleichzeitig stellt
dieser Ansatz sicher, dass man es in der Férderung von Vorn-
herein mit Wohnungsanbietenden zu tun bekommt, die eine
langfristige Bewirtschaftungsperspektive verfolgen. Fir Akteur_
innen mit kurzfristigen und hohen Renditeerwartungen ist
dies hingegen vollig uninteressant. Dies ist umso wichtiger,
wenn zur Realisierung dieses Wohnraums 6ffentliche Flachen
verkauft und damit dem kommunalen Einfluss entzogen werden.

DURCH MITTELBARE BINDUNGEN MEHR QUAR-
TIERSBEZUG DER FORDERUNG HERSTELLEN

Die klassische Wohnraumférderung stellt auf das einzelne
Objekt ab. Die Bindungen werden fur das einzelne Gebaude
bzw. konkrete Wohnungen festgelegt und in der Regel auch
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im Grundbuch festgehalten. Damit bleiben Struktur und Ent-
wicklung des Quartiers in der Férderung auB3en vor.

Durch eine Forderung, die tber das einzelne Objekt hinaus
konzipiert ist, lieBe sich starker das Ziel der Mischung im
Quartier unterstltzen. Gute Beispiele hierfur gibt es bereits,
etwa in Form der Kooperationsvertrage. Mit Blick auf ganze
Wohnungsbestdnde ermdglichen sie in Abstimmung zwischen
Wohnungsunternehmen, Kommune und Férderbank eine
variable Belegung der Sozialwohnungen. So lassen sich for-
derbedingte Zusatzrenditen bestimmen und direkt vor Ort
in die Quartiersinfrastruktur lenken und damit z. B. auch
MaBnahmen der Stadtebauférderung sinnvoll erganzen. Um-
gekehrt wirde der Einbezug von Quartier und Bestandsob-
jekten fir Neubauinvestitionen gréBere kalkulatorische Spiel-
raume erschlieBen und so die Wohnraumférderung interes-
santer machen. Grundlage hierfir ist das Modell der mittel-
baren Belegung (vgl. Infobox). Der Ansatz besteht darin, den
Neubau von Wohnungen zu fordern, aber einen Teil der Bin-
dungen auf adaquate und bislang nicht gebundene Woh-
nungen desselben Eigentiimers oder derselben Eigentimerin
im Bestand zu Ubertragen. Hier gilt Gleiches wie bei der ent-
sprechenden Forderung zu energetischen Zielen: Indem ein
Quartiersbezug fur die Forderziele hergestellt wird, erreicht
man das gleiche Ziel bei deutlich besserer Bewohnermischung.
Damit unterstitzt die Realisierung von sozial- und mietpreis-
gebundenen Wohnungen neben freien Wohnungen nach-
haltig die soziale Mischung im Quartier.

POTSDAMER MODELL: FLEXIBEL UND
NACHHALTIG MIT SOZIAL- UND
BELEGUNGSBINDUNGEN UMGEHEN

Das dramatische Abschmelzen der ehemals Uppigen Sozial-
bindungen hat die verantwortlichen Akteure aufgeschreckt.
Dem Aufbau neuer Sozial- und Mietpreishbindungen gilt nun
viel Aufmerksamkeit. Gleichzeitig wird ein Aspekt meist Uber-
sehen: Der derzeit tbliche Umgang mit dem ,knappen Gut
gebundener Wohnungen” ist alles andere als 6konomisch.

In der Praxis wird nur beim Bezug einer Sozialwohnung die
Wohnberechtigung geprift und nachgewiesen — typischer-
weise mit einem Wohnberechtigungsschein. Damit endet in

Neubau

O O
O K
EN

Forderung: 6 Wohnungen
[ Bindung: z.B. 8 Wohnungen

FORDERUNG MIT MITTELBARER BINDUNG

Normalerweise befinden sich die gebundenen Wohnungen
in einem geférderten Neubau. Bei diesem Modell kdnnen
sich die gebundenen Wohnungen, die einer Forderung als
Gegenleistung gegentiberstehen, nicht nur im geforderten
Neubau, sondern auch in anderen Bestandsgebauden des-
selben Eigentiimers/derselben Eigentimerin befinden. Da-
bei wird in der Regel die Anzahl oder Wohnflache dieser
mittelbaren Bindungen héher angesetzt als im Neubau.
Damit ergibt sich einerseits ein Hebel fir mehr Sozial-
bindungen, andererseits die Chance auf eine gezielte
Mischung der Sozialwohnungen in den Bestand hinein.
Voraussetzung fur diesen Ansatz ist, dass die Forder-
nehmende bereits Uber Wohnungsbestande am entspre-
chenden Ort verfugt.
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der Regel die Prifung der Bedurftigkeit. Wenn der entspre-
chende Haushalt eine bessere Einkommenssituation erreicht
und damit eigentlich nicht mehr wohnberechtigt ware, hat
dies normalerweise keinerlei Konsequenzen. Fur die Woh-
nungsversorgung steht wegen dieser Fehlbelegung die ent-
sprechende Sozialwohnung nicht zur Verfiigung. Dies ist
umso erstaunlicher, als die anderen, subjektbezogenen Wohn-
beihilfen genau hier ansetzen — und dies als Wesenselement
ihrer Zielgenauigkeit gilt (die der sozialen Wohnraumférde-
rung oft abgesprochen wird). Sei es Wohngeld, seien es die
Kosten der Unterkunft im Rahmen des Arbeitslosengelds II:
Hier wird regelmaBig die Bedurftigkeit Gberprtft und im Falle,
dass diese nicht mehr besteht, auch die Beihilfe beendet.
Was lasst sich hieraus fir die Wohnberechtigung ableiten?
Die Landeshauptstadt Potsdam zeigt in einem duBerst erfolg-
reichen Modellvorhaben, wie ein L&sungsweg aussehen kénnte:

Die Wohnberechtigung wird in regelmaBigen Abstanden
geprUft (alle zwei Jahre). Wenn eine Wohnberechtigung nicht
mehr gegeben ist, muss dann der entsprechende Haushalt
aus der Sozialwohnung ausziehen? Hier hat die Stadt Potsdam
mit zwei wohnungswirtschaftlichen Partnern ein konstruk-
tives Modell gefunden. Der entsprechende Haushalt kann
in der konkreten Wohnung und damit im angestammten
Quartier verbleiben. Es erfolgt auch keine Fehlbelegungs-
abgabe, da sich diese als Instrument in der Vergangenheit
vielfach nicht bewahrt hat. Stattdessen wird die Miete Uber
einen langeren Zeitraum an die Vergleichsmiete des Miet-
spiegels herangefihrt. Im Gegenzug wird die Sozialbindung
formal von der Wohnung gelést und als ein ,, Sozialwohnraum-
Guthaben” der Stadt gegeniber dem Wohnungsunterneh-
men gefuhrt. Dieses schldgt nun der Stadt frei werdende
Wohnungen fur eine Bindung vor, die diese gegebenenfalls
bedarfsgerecht aktivieren kann. Entspricht die angebotene
Wohnung jedoch nicht den aktuellen Bedarfen des Wohnungs-
amtes, kann sie weiterhin frei vermietet werden — das Gut-
haben bleibt bestehen. Dann wird die nachste frei werdende
Wohnung entsprechend angeboten usw. Das Ergebnis die-
ses Modells ist ein flexibler und auBerst bedarfsgerechter
Umgang mit den knappen Sozialbindungen und der Erhalt
gewachsener sozialer Strukturen und Mischungen. Zusatz-
lich ware denkbar, dass bei der Prifung der Wohnberechti-
gung der Mieterhaushalt einer Sozialwohnung selbst aktiv
gefordert wird und diese regelmaBig bspw. anhand der ent-
sprechenden Steuerbescheide selbst nachweist. So kann der
Verwaltungsaufwand fir die Wohnungsunternehmen gerin-
ger gehalten werden.

5.7 NEUE ANBIETERGRUPPEN FUR DIE
GEMEINWOHLORIENTIERUNG AKTIVIEREN

Die kommunalen Wohnungsunternehmen und etablierten
Genossenschaften allein kénnen die bestehenden Versor-
gungsltcken nicht schlieBen. Deshalb gilt es, zusatzliche An-
bieter oder Anbieterkonstellationen fur den sozialen Woh-
nungsbau zu aktivieren. Das trifft beispielsweise auf die Neu-
grindung von Wohnungsbaugesellschaften und -genossen-
schaften oder auch auf die gewerbliche Wirtschaft zu, die
im Zuge neuer Aktivitaten des ,Mitarbeiterwohnens” bezahl-
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baren Wohnraum schafft. Aktuell besteht ein groBer Infor-
mationsbedarf Uber die Chancen und Moglichkeiten solcher
Modelle. Die berufsstandigen Interessensvertretungen und
Kammern sind deshalb gefragt, Know-how und die Erfah-
rungen der bereits realisierten Beispiele im ganzen Land in
die Breite zu bringen. Neue Akteure kdnnten im Rahmen
der verschiedenen Wohnraumférderbereiche bestimmte
Segmente bespielen.

Aber warum sollten sie sich beim sozialen Wohnungsbau
engagieren? Die oben vorgeschlagene langfristige Zinsbin-
dung ist ein Beitrag dazu, wirtschaftliche Stabilitat von In-
vestitionen in den sozialen Wohnungsbau zu erhéhen. Ein
weiteres Argument darf nicht Gbersehen werden: Angesichts
der stark geschrumpften Bestdande an Sozialwohnungen
darfte langfristig die Nachfrage nach solchen Wohnungen
mit groBter Wahrscheinlichkeit gegeben sein. Selbst wenn
die groBstadtischen Mietwohnungsmarkte im Zuge der Ub-
lichen Zyklen wieder an Dynamik einbiBen sollten: Anders
als in den hoheren Preissegmenten dirfte dort ein Bedarf
an sozial gebundenen und bezahlbaren Wohnungen in der
Regel dauerhaft gegeben sein. Auch dies erhéht die kalku-
latorische Sicherheit im Vergleich zu frei finanzierten Woh-
nungen. Es Gberrascht nicht, dass zunehmend spezialisierte
private Wohnungsunternehmen in den Bau von Sozialwoh-
nungen eintreten. Jingst erbrachten Untersuchungen, dass
schon zu heutigen Forderkonditionen Eigenkapitalrenditen von
3,5 Prozent und mehr erzielt werden kénnen (Lubke & Kelber
Research 2016: 11 ff.). Gemessen an der skizzierten wirt-
schaftlichen Sicherheit muss dies in Niedrigzinszeiten als
auskdmmliche Rendite gelten. Hinzu kommen nicht uner-
hebliche stille Reserven, die beim grundsatzlich durchfinanzier-
ten geforderten Wohnungsbau aufgebaut werden kénnen.

ALTE UND NEUE AKTEURE ANSPRECHEN:
SOZIALER WOHNUNGSBAU IST AUSKOMMLICH!

Der Befund, dass sozialer Wohnungsbau auskdmmlich ist,
braucht Offentlichkeit. Nur so lassen sich weitere neue In-
vestor_innen flr den sozialen Wohnungsbau gewinnen und
nur so kann diese wichtige Aufgabe auf mehr ,Anbieter-
schultern” verteilt werden. Auf diese Weise missen zum
einen Akteure angesprochen werden, mithilfe der Wohn-
raumférderung sozialen Wohnungsbau zu realisieren. Zum
anderen sollten weitere Akteure aktiviert werden, die bezahl-
bares Wohnen fur breite Bevolkerungsschichten realisieren
wollen. Feste Quoten flr Sozialwohnungen, wie sie beispiels-
weise das Land Hamburg bei praktisch allen Wohnungsneu-
bauten verlangt, kdnnen ein wichtiger Beitrag sein, alle In-
vestorentypen gezielt in dieser Weise zu adressieren. Dies
fUhrte bereits in der Vergangenheit zu neuen Kooperations-
formen etwa zwischen der privaten und der kommunalen
bzw. der genossenschaftlichen Wohnungswirtschaft. Auch
darUber hinaus sind Kooperationen vorstellbar, etwa mit
Stiftungen oder beruflichen Vorsorgewerken, die angesichts
der niedrigen Zinsen neue Anlageformen fur ihre Kapital-
stdcke suchen. Gerade sie mussten fir die beschriebenen
nachhaltigen Bewirtschaftungsmodelle des sozialen Woh-
nungsbaus zu gewinnen sein.
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MEHR OFFENTLICHKEIT UND ANREIZE FUR
NEUE FORMEN DES MITARBEITERWOHNENS

Auch gewerbliche Unternehmen, die im Zuge der Profilierung
ihrer Arbeitgebermarke erganzende Angebote fiir ihre Mit-
arbeitenden machen mochten, sind als Adressaten interessant.
Aktuell 1asst sich fir dieses , Mitarbeiterwohnen” ein regel-
rechter Trend ausmachen (RegioKontext GmbH 2016b). Fir
die Schaffung preiswerten Wohnraums ist diese Motivlage
besonders interessant, weil hier kein vordringliches Rendite-
interesse bei den Unternehmen besteht, sondern der Wunsch,
im Wettbewerb um Fachpersonal einen Mehrwert fur die
Belegschaft zu schaffen. Das Ergebnis sind Wohnungen, die
in der Regel am lokalen Mietspiegel und nicht an den Neu-
baumieten orientiert sind. Gerade diese Zielgruppe mit lang-
fristiger Bewirtschaftungsperspektive und ohne vordergrin-
diges Renditeerfordernis sollte daher die soziale Wohnraum-
forderung durch entsprechende Férderangebote gezielter
ansprechen.

ZUSATZLICHE GEMEINWOHLORIENTIERTE
AKTEURE GEWINNEN UND FORDERN

Weitere gemeinwohlorientierte Akteure sollen fir den Woh-
nungsmarkt aktiviert werden. Hierftr wird mit dem Modell
der Neuen WohnungsgemeinnUtzigkeit aktuell eine neue
Rechtsform diskutiert. Im Kern sollen Akteure durch Befrei-
ungen u.a. bei der Kérperschafts- und Gewerbesteuer an-
geregt werden, mit dauerhaften Belegungs- und Mietpreis-
bindungen langfristig bezahlbaren Wohnraum zu schaffen
und zu sichern. Welchen Beitrag kann dieser Vorschlag im
Rahmen der hier beschriebenen neuen Gemeinwohlorien-
tierung leisten? Es darf nicht Ubersehen werden: Schon heute
agieren Unternehmen am Wohnungsmarkt, die quasi ge-
meinnUtzig sind — seien es kommunale Wohnungsunterneh-
men, die direkte strategische Versorgungsvorgaben von ihren
kommunalen Eigentimern erhalten, oder auch Genossenschaf-
ten, die faktisch steuerbefreit flir dauerhaft kostengtnstiges
Wohnen sorgen. Dies hat zweifelsfrei preisdampfenden Ein-
fluss auf die Mietwohnungsmarkte. Es gilt deshalb Wege zu
finden, wie statt der vorrangigen Renditeorientierung auf dem
Wohnungsmarkt eine starkere Orientierung am Gemeinwohl
erreicht werden kann — durch bestehende oder neue Akteure.
Daflr existieren bereits heute die Grundlagen: Mit §52 Ab-
gabenordnung sind z. B. Unternehmen, die aus mildtatigen
Zwecken an Personen mit geringem Einkommen vermieten,
steuerbefreit — sofern sie gemaB §55 Abgabenordnung
selbstlos tatig sind, also die Gewinne im Unternehmen ver-
bleiben oder fir gemeinnltzige oder mildtatige Zwecke ver-
wendet werden. Im Rahmen der Neuen GemeinnUtzigkeit
wird nun diskutiert, die steuerliche Privilegierung auch fir
nicht selbstlose Unternehmen einzuftihren und damit eine
héhere Rendite samt Gewinnausschittung zu erméglichen.
Es ist zu fragen, ob diese bereits bestehenden Mdéglichkeiten
des Gemeinnutzigkeitsrechts mehr genutzt und attraktiver
gestaltet werden sollten, anstatt Uber neue steuerliche L6-
sungen Anreize zu setzen.
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NEUE GEMEINWOHLORIENTIERTE AKTEURE
MIT HAFTUNGSFONDS STARKEN

Ein Problem bei der Aktivierung gemeinndtziger Strukturen
kéonnte die schlechte Bonitat von neuen gemeinwohlorien-
tierten Akteuren sein. Dies fuhrt dazu, dass diese einen er-
schwerten Zugang zu und schlechtere Konditionen bei Fremd-
kapital verzeichnen. Ein Vorschlag, dies abzufedern, besteht
darin, einen Haftungsfonds des Bundes oder der Lander zur
VerblUrgung ungedeckter Risikoanteile (etwa verbunden mit
der Gegenleistung eines Vorkaufsrechts) zu errichten. Der
Vorteil ldge im glnstigeren Zugang zu Finanzierungsmitteln
fur die gemeinwohlorientierten Wohnungsbauakteure, was
letztlich auch den Mietenden und den Kommunen zugute
kame. Das Risiko des Scheiterns von sozialen Wohnbaupro-
jekten ist bei professioneller Fiihrung und guter Abstimmung
mit den Forderbanken nur im seltensten Fall zu erwarten,
auBerdem ware das Ausfallrisiko Uber verschiedene Projekte
gestreut. Der Besicherung steht zudem die Gegenleistung
eines Vorkaufsrechts der ¢ffentlichen Hand gegentber.

5.8 DER BUND MUSS SICH AUCH UBER
2019 HINAUS AKTIV AN DER WOHNRAUM-
FORDERUNG BETEILIGEN

Wenn man die MaBgabe ausgeglichener sozialer, infrastruk-
tureller, wirtschaftlicher, 6kologischer und kultureller Verhalt-
nisse ernst nimmt, kommt man am Thema Wohnen nicht
vorbei. Zu zentral befindet sich dieses Grundbedurfnis in der
Schnittmenge bedeutender Politikfelder. Und die beschriebenen
Herausforderungen und Aufgabenstellungen sind komplex.
Kommunen, Lénder und auch der Bund sind in verschiedens-
ter Weise involviert. Gerade der Bund wirkt durch die Gesetz-
gebung in verschiedensten Bereichen (u. a. baurechtliche
Gesetzgebung, Klimaschutz, KfW-Férderung, Steuerpolitik,
tragende Rolle in der Raumordnung) auf das Wohnen und
die Wohnungspolitik, die sich im Ergebnis nur als gemein-
same Aufgabe aller drei Ebenen beschreiben lasst.

FINANZIELLES ENGAGEMENT DES BUNDES IST
UNVERZICHTBARE BASIS

Gerade jetzt aktuell muss dringend Uber eine Neuregelung
nachgedacht werden. Denn es besteht Zeitdruck, da Ende 2019
sowohl der Solidarpakt Il als auch die Regelungen des Lander-
finanzausgleichs auslaufen. Die Neuregelung wird derzeit
abgestimmt, mit teils tief greifenden Auswirkungen auf die
Wohnungspolitik. Halt sich der Bund, wie aktuell geplant,

kiinftig aus der Wohnungspolitik heraus, droht die Gefahr,
dass das zuletzt immer wichtiger gewordene Themenfeld

der Wohnungsversorgung zum Spielball von Haushaltsinteres-
sen innerhalb der Bundeslander wird. Die Erfahrungen seit
der Foderalismusreform | zeigen anschaulich die Grenzen der
Landerebene, die notwendigen Mittel und MaBnahmen bei
sich anspannenden Wohnungsmarkten zu ergreifen. Wie

schwer sich ein finanzschwaches Bundesland mit solchen

Herausforderungen tun kann, zeigt das Beispiel der Bundes-
hauptstadt. Die dramatische Marktanspannung der vergan-
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genen sechs Jahre dort hat die Reaktionsfahigkeit des Landes
zunachst vollig Uberfordert und verhindert, dass zlgig Gelder
und geeignete Férderangebote bereitgestellt werden.

SPIELREGELN FUR EINE KONTINUIERLICHE
WOHNRAUMFORDERUNG DEFINIEREN

Die Erfahrungen seit der Foderalismusreform zeigen aber
auch, dass eine ,zahlungsmaBige EinbahnstraBe” in Form
reiner Kompensationsmittel nicht ausreichen kann. Dass die
Zweckbindung der Mittel wegfiel, kann rtickwirkend nur als
Fehler gesehen werden. Was ware die Konsequenz aus
dieser Erfahrung?

Wenn der Bund eine gestaltende Rolle in der Wohnungs-
politik Gbernehmen soll, muss er nicht nur Finanzmittel be-
reitstellen. Mit Blick auf die Gleichwertigkeit der Lebensver-
haltnisse im Land sollten auch die , Spielregeln” fir eine
kontinuierliche Wohnraumférderung vereinheitlicht werden.
Dies wlrde eine potenzielle Forderkonkurrenz der Lander
minimieren und kdnnte helfen, etwa die Fordersituation im
Umland der Stadtstaaten besser auszutarieren. In diesem
Sinne lieBen sich schlieBlich sogar wichtige raumordnerische
Aspekte bis in die Umsetzung hinein begleiten, etwa in der
Frage von Stadt-Umland-Beziehungen.

NACHHALTIGE MITTELVERWENDUNG STATT
ZUSCHUSSEN UND TILGUNGSFREIER FORDERUNG

Im Sinne eines nachhaltigen Mitteleinsatzes sollten kiinftig
Zuschusse oder ,tilgungsfreie Férderung” aus bundeséffent-
lichen Mitteln mdéglichst weitgehend unterbunden werden.
Es kann unter den aktuellen Rahmenbedingungen im Einzel-
fall sinnvoll erscheinen, durch Zuschusse fur einen Anschub
des sozialen Wohnungsbaus zu sorgen. Dies ist jedoch ein
.sUBes Gift” und erschwert spater die Rickkehr zu einer
nachhaltigen Bewirtschaftung der Férdermittel. Die MaBgabe
eines wirtschaftlichen Umgangs mit diesen Steuergeldern
in der Wohnraumférderung wirde die Chance eréffnen, die
Tilgungsriuckflusse aus der Férderung gezielt in Landes-Woh-
nungsvermogen zu leiten und hier fur die Zukunft einen
dauerhaften Kapitalstock fur die Landes-Wohnungspolitik
aufzubauen. Eine solche ,Verwendungsbindung” bezogen
auf die Ruckflusse der Wohnraumférderung kénnte eine
verbindliche Voraussetzung fir die Zahlung von Bundes-
mitteln sein.

WOHNRAUMFORDERUNG ZIELGENAU,
NACHHALTIG UND EFFIZIENT GESTALTEN

Wohnraumférderung ist in Zukunft so auszurichten, dass
diese zielgenau angemessene und adaquate Wohnungen
zu bezahlbaren Preisen induziert. Dafir muss im Mittelpunkt
die Saule der engen Wohnraumférderung stehen. Sie zielt
darauf, den Bevélkerungsgruppen mit vordringlichen Zugangs-
problemen addquaten Wohnraum zur Verfigung zu stellen.
An dieser grundsatzlichen Ausrichtung darf sich so lange
nichts andern, wie diese Aufgabe nicht erledigt ist. Gerade
dort, wo der Markt besonders angespannt ist, missen jedoch
weitere Zielgruppen mitbedacht werden. Hier leistet die er-
weiterte Wohnraumférderung zusatzliche Marktentlastung
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gerade flr diejenigen Haushalte, die sich knapp Uber den
Transfergrenzen befinden und die Folgen der Marktanspan-
nung ungedampft zu spren bekommen. In schrumpfenden
Regionen sollte die Aufgabe der Wohnraumférderung hin-
gegen darin liegen, die Stadtebauférderung wirksam zu
flankieren und qualitative Anpassung zu ermdglichen.

Dabei muss man in alle erdenklichen Richtungen Optimie-
rungsmaoglichkeiten fir die Wohnraumférderung suchen.
Die Vielzahl der entsprechenden Einzelvorschlage dieses
Kapitels soll eines erreichen: Die Wohnraumférderung zu
einem zielgenauen, nachhaltigen und effizienten Instrument
fir mehr Bezahlbarkeit am Wohnungsmarkt auszubauen und
zugleich die gemeinwohlorientierten Akteure am Wohnungs-
markt zu starken.
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AUSBLICK

Die ,,neue Wohnungsfrage” bestimmt die Situation vor allem
in GroBstadten und urbanen Raumen. Bis weit in die Mittel-
schicht hinein reichen die Probleme, sich mit bezahlbarem
und adaquatem Wohnraum zu versorgen. Parallel bestehen
aber auch wohnungspolitische Handlungsbedarfe in schrump-
fenden Regionen. Hier geht es in erster Linie um die qualita-
tive bedarfsgerechte Anpassung des Wohnungsangebots.

Vor entsprechend groBen Herausforderungen steht die
soziale Wohnraumférderung. Sie ist das Instrument der Woh-
nungspolitik, das am effektivsten der Anspannung auf den
stadtischen Wohnungsmarkten entgegenwirken kann. Denn
anders als die Subjektférderung ,repariert” sie nicht nur ein
unzureichendes Marktergebnis, sondern setzt Anreize fir
zusatzlichen Neubau. Damit wird nicht nur fir quantitative
Entlastung gesorgt, sondern aktiv Einfluss darauf genommen,
was, wo und fur wen neue Wohnungen gebaut werden.

Zielsetzungen, Strategien und Modalitaten der sozialen
Wohnraumférderung mussen deshalb angepasst und wirk-
sam ausgerichtet werden. Das erfordert zum einen die Dif-
ferenzierung nach drei Zielbereichen (, Wohnraumférderung
auf drei Saulen stellen”). Zum anderen muss die Wohnraum-
forderung sicherstellen, dass nachhaltiger und bedarfsge-
rechter Wohnungsbau entsteht. Zu diesem Zweck sind neue
Akteure im Wohnungsbau zu aktivieren und zu starken, aber
auch die Kommunen zu mehr aktivem Handeln zu befghigen.
Hierbei kdnnen Haftungsfonds fur neu gegriindete Genos-
senschaften, eine neue Rechtsform und Qualifizierungen
unterstitzend wirken. Doch auch die Modalitaten der Wohn-
raumforderung sind neu zu denken: Hierbei kénnen quar-
tiersbezogene Vorhaben und Ansdtze wie mittelbare und
flexible Bindungen Wege aufzeigen, wie Bindungen auch
im Bestand (zu gunstigeren Konditionen) realisiert werden
kdnnen und wie mit Bindungen 6konomisch umgegangen
werden kann.

Was muss sich konkret in der Férderung tun, damit Kon-
ditionen entstehen, die ausreichend Anreize setzen, zugleich
aber nachhaltig sind und nicht Uber das Ziel hinausschieBen?
Gute Beispiele zeigen, dass ein differenzierter Blick auf die
Gesamtinvestition eine Reihe von Stellschrauben aufdeckt,
die der Investorin oder dem Investor auskdmmliche Eigen-
kapitalrenditen bei langfristiger Finanzierungssicherheit er-
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schlieBen. Als Gegenleistung erhélt die 6ffentliche Hand

moglichst langfristige Sozialbindungen — und méglicher-

weise Vorkaufsrechte fur das geférderte Objekt. In der Art
und Ausgestaltung der Bindungen liegt dabei ein weiterer
Schlussel fir maBgeschneiderte Férdervorhaben.

Die Neuausrichtung der Wohnraumfoérderung, die wir in
diesem Papier vorschlagen, erméglicht auch eine verstarkte
Individualisierung des Forderverfahrens. Dieses wiederum
erlaubt es, gezielter auf neue Anbietergruppen fur den sozia-
len Wohnungsbau zuzugehen und hier entsprechende An-
gebote zu unterbreiten. Voraussetzung ist, dass es auch Gber
das Jahr 2019 hinaus gelingt, stabile Planungs- und Finan-
zierungsgrundlagen fir die soziale Wohnraumférderung zu
erhalten. Um dies zu erreichen, ist ein fortgesetztes Engage-
ment des Bundes fur die Wohnraumférderung unverzichtbar.

Angesichts der verbleibenden Zeit und der akuten Heraus-
forderungen lautet die MaBgabe: So schnell wie méglich
muss die soziale Wohnraumférderung auf ein nachhaltiges
und zukunftsfahiges Gleis gesetzt werden, um mehr Gemein-
wohlorientierung am Wohnungsmarkt zu erreichen.
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