Umverteilung als Angelpunkt
Gedanken uber eine neue Wohnungspolitik

Von Professor Dr. Gerd Winter, Bremen

Wohnungspolitik hat wieder eine geistige
Hochkonjunktur. Allerdings stammen die
Produkte weitgehend aus alteren Paten-
ten: ,,Mehr Markt" ist das beherrschende
Thema. Die Zahlungsfahigkeit-der Mieter
solle starker ausgenutzt werden. 20 Pro-
zent des Nettoeinkommens sei mindestens
zumutbar. Aber ist das nach Kapital-
kostenanstieg, Gebuhrenanhebungen,
Heizungskostenexplosion nicht schon
allenthalben langst der Fall? Der haufig
zitierte Satz von heute 16 Prozent durch-
schnittlicher Mietquote am Einkommen ist
mehrere Jahre alt, empirisch nicht verlaB-
lich (Umfragen arbeiten unentrinnbar mit
unscharfen Einkommens- und Mietbegrif-
fen) und ein Durchschnitt, der Stadt und
Land, groBe und kleine, junge und alte
Haushalte, Luxus-, Wucher- und Niedrig-
mieten nivelliert. Wenn die Kosten eines
gm neuer Wohnung heute zwischen 15 und
20 DM ausmachen, so bedeutet mehr
Markt entweder, daB so auch nicht mehr
produziert wird, weil kaum jemand das
Produkt bezahlen kann, oder daB man auf
die Losung der letzten Epoche freien Woh-
nungsmarkts, des ausgehenden 19. und
beginnenden 20. Jahrhunderts zuriickgeht,
namlich der engsten Raumbelegung inklu-
sive Schlafgangerwesen. Die dritte Mog-
lichkeit: Sprunghaftes Anheben des
Durchschnittseinkommens auf netto 6 000
DM monatlich (15 DM x 80 gm = 1 200 DM
Miete ergeben bei 20 Prozent Nettoein-
kommensquote 6000 DM monatlich),
braucht man angesichts der internationa-
lisierten Wirtschaftskonkurrenz wohl nicht
zu erwahnen.

Ebenso hilflos wie die Parole ,Mehr
Markt“ ist der Ruf nach mehr staatlicher
Marktkorrektur, sei es durch Preiskontrol-
len, sei es durch Subventionen. Preiskon-
trollen, die neben der Deckung der Selbst-
kosten nicht auch eine méBige Eigenkapi-
talverzinsung ermaoglichen, sind nur beim
schon existierenden Wohnungsbestand
machbar, Neubau und Modernisierung
schrecken sie ab, es sei denn, man erfindet
massenhaft den altruistischen Geldbesit-
zer. Subventionen stehen stindig in der
Gefahr, von wichtigeren Haushalts-
zwecken verdrangt zu werden, zumal
dann, wenn sie mit den {iberproportional
wachsenden Herstellungskosten fiir Woh-
nungen mitwachsen sollen.

Solange die Kluft zwischen verfiigbaren
Einkommen und tatsachlichen Herstel-
lungskosten bestehen bleibt, solange un-
sere Gesellschaft es etwa 70 bis 80 Pro-
zent der Haushalte nicht ermdglicht, privat
(d. h. aus eigenem Einkommen) fir ihre
Wohnung aufzukommen, ist Wohnungs-
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Die vom Verfasser vorgeschlagene
Uberschrift lautete: ,Laputanische
Vorschldge zur Wohnungspolitik.” Wir
mochten uns diesem Vorschlag nicht
anschlieBen, um uns nicht als Bil-
dungs-Snobisten einordnen zu lassen.
Der Begriff ,laputanisch” geht auf den
Teil Hill von ,Gullivers samtliche Rei-
sen” zuriick (Jonathan Swift, 1667 bis
1745). Hier die Erlduterung von Prof.
Winter:

~Wie weniger bekannt ist, wurde Gulli-
ver auf einer seiner Reisen nach Lapura/
verschlagen. Laputa ist eine Insel, die

iber ihrem Stammland schwebt und *

die Weisen des Landes beherbergt.
Diese sind bestandig so in Spekulatio-
nen vertieft, daB sie, um auch einmal
zuzuhdren, hinzublicken oder sich zu
auBern, einen Begleiter bei sich haben,
der mit einem Wedel ab und zu leise
iber, Ohr, Augen oder Mund streicht.”

Prof. Dr. Helmut Jenkis, Hannover,
wird sich in der kommenden Ausgabe
kritisch mit den spekulativen Vorschla-
gen von Prof. Winter auseinander-
setzen. 4

versorgung notwendig eine vergesel
schaftete Veranstaltung ahnlich der Be
reitstellung von Infrastruktur. Preiskon
trollen sind dann nicht mehr nur auBer
Grenzen gegen MarktmiBbrauch, sonder
eine (wenngleich schwache) Form der Be
wirtschaftung. Offentliche Férderung is
dann nicht mehr ,Sub-Vention", Zuhilfe
kommen bei voriibergehendem Marktver
sagen, sondern eine (wenngleich un
scharfe) Form von Umverteilung. Zusam
menfassend ergibt sich die

These 1:

Wie Wohnungsversorgung funktionier
und funktionieren sollte, ist mit Hilf
der Begriffe von Markt und Marktkor
rektur nicht ausreichend verstehbal
Vielmehr muB man in Begriffen vol
Guterbewirtschaftung und Verteilungs
organisation denken (wobei marktlichi
Elemente nicht ausgeschlossen sina
jedoch nur als ausweisbar geeignet
Mittel, nicht als emphatischer Selbst
zweck).

Zur Subventionspolitik
These 2:

Das Hauptproblem der ©6ffentliche:
Wohnungsbauférderung liegt nicht in
Vergabemodus, sondern in der Mittel
beschaffung. Es geniigt nicht, ein Ver
teilungskonzept zu haben, bendtig
wird ein Umverteilungskonzept. Haupt
ansatzpunkt ist hier der selbstnutzend
Eigentimer von Wohnraum, der schoi
ldngere Zeit ihm gehdrt.

Die Frage Objekt- oder Subjektférderunt
hat mehr Debatten entfacht, als sie ver
dient. Will man Fehlsubventionierung ver
meiden, so kann man dies auch libe
Objektforderung erreichen. Das Breme
Beispiel, bei dem Aufwendungshilfen ge
zahlt werden und alle fiinf Jahre die For
derungsberechtigung  uberprift  wird
zeigt es. Will man der offentlichen Hanc
EinfluB auf die Baugestaltung geben, st
kann man dies auch bei Subjektforderunc
erreichen. Die Foérderungsverwaltung
kénnte, wenn z. B. Wohnungen fiir kinder
reiche Familien ben6tigt werden, mit den
Bauherrn verhandeln, wobei an Verbind
lichkeitsstufen von der Erarbeitung vor
Nachfrageprognosen bis zur Belegungs
zusage zu denken ist. Will man mit de!
Subventionsvergabe ~eine Kontrolle de
Kostenentstehung verbinden, so diirfte
dies zwar nur bei der Objektsubventior
machbar sein; doch ist fraglich, ob eine
solche Kontrolle wirklich greifen kann, ot
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ie nicht unterlaufen wird, und ob man sich
abei nicht zwangslaufig einen Schematis-
s der Bauformen einhandeilt.

leichviel, welcher Vergabemodus ge-
ahlt wird — in beiden Féllen sind
norme, derzeit Uberproportional stei-
ende Mittel erforderlich. Fiir diese gilt im
izigen Forderungssystem, daB sie aus
llgemeinen Steuermitteln (und teils aus
tckflissen aus jeweils alterer Forde-
ing) stammen. Das entspricht dem
teuerstaatlichen Prinzip der Entkoppe-
ing von Einnahme-und Ausgabezwecken,
t aber fragwiirdig unter dem Gesichts-
unkt der Einkommensumverteilung: Die
rimare Einkommensverteilung wird in
iesem  Férderungssystem - vermutlich
eitgehend reproduziert, d. h. die mittle-
2n Einkommensschichten, die den Haupt-
il der Steuern tragen, sind auch diejeni-
en, die den Hauptteil der Geférderten
usmachen.

in Férderungskonzept miiBte (neben den
lgemeinen Steuermitteln) auch solche
inanzierungsquellen benutzen, die zu
mverteilungseffekten fiihren k&nnen.
ierzu gehodren: Umverteilung des Infla-
onsgewinns von Anlegern auf neue
lohnraumeigentimer, Umverteilung des
/ohnraumwertzuwachses von alten auf
eue Eigentimer, Umverteilung von mit
'/ohnkosten wenig belasteten Einkommen
uf stark belastete Einkommen.

aB dabei primér die selbstnutzenden
igentimer heranzuziehen sind, ist damit
erechtfertigt, daB sie dann Uberwiegend
aatlich gefordert werden, wenn sie sich
'ohnraumeigentum  beschaffen. Die
fentliche Forderung (durch Zinsverzicht,
ufwendungszuschiisse, Steuerverzichte
nd -aufschiibe), die in den ersten Jahren
ach dem Beschaffungsvorgang notwen-
g ist, setzt den Eigentimer im weiteren

erlauf in die Lage, unverdiente Ver-
Diese

ogenszuwachse zu kassieren.
hance ist gleichsam Zugabe der offent-
chen Forderung, die ja eigentlich nur die
'ohnungsversorgung in Eigentumsform
berhaupt ermdglichen soll. Wenn 6ffent-
che Forderungsmittel knapp werden,
2gt es deshalb nahe, diese Zugabe zu-
ickzufordern, um das Mittelaufkommen
1 steigern.

ie vorherrschende Wohnungspolitik kon-
ntriert sich dagegen, was die Umvertei-
ng von Ressourcen angeht, ganz auf die
ozialmieter. Sie werden seit 1976 zu
hnellerer Rickzahlung &lterer offent-
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licher Baudarlehen herangezogen, und es
wird derzeit verstarkt Gberlegt, Fehlleitun-
gen der billigen Wohnungen an zu kleine
oder zu viel verdienende Haushalte riick-
gangig zu machen. Solche Uberlegungen
sind sicher sinnvoll, zumal in einer Sozial-
mietwohnung meist erheblich mehr 6ffent-
liche Mittel stecken als in Eigentumsmag-
nahmen. Aber Mieter erhalten im Unter-
schied zu Eigentimern aus der gefdrder-
ten Wohnung keinen Vermogenszuwachs.
Deshalb miissen primadr Eigentiimer
Adressat von UmverteilungsmaBnahmen
sein.

Vorschlag 1: Entschuldungsabgabe

Der Betrag dinglich gesicherter Kauf-
und Baugelddarlehen fiir selbstgenutztes
Haus- oder Wohnungseigentum wird
zehn Jahre nach Begriindung des Dar-
lehens mit der Summe der zwischenzeit-
lich eingetretenen Geldentwertungsraten
multipliziert. Von der Differenz zwischen
diesem Produkt und dem Betrag wird ein
bestimmter Prozentsatz, z. B. 50 Prozent,
offentliche Last, fiir die gesetzlich eine
vorrangige Hypothek fiir die &ffentliche
Hand begriindet wird. Diese ist zun4chst
geringfiigig, spiter stirker zu verzinsen
und zu tilgen.

Ansatzpunkt fir diese Abgabe ist das (in
England sog.) front loading. Die Belastung
mit dem Schuldendienst fiir Bau- und
Kaufgelddarlehen ist in den ersten Jahren
hoch, wird mit wachsendem Einkommen
des Eigentiimers jedoch relativ geringer,
weil sie absolut im wesentlichen gleich
bleibt. Finanzmethodische Modellrech”
nungen kommen zu dem Ergebnis, daB im
Vergleich mit dem Wohnen zur Miete der
Umschlag vom Nachteil zum Vorteil etwa
nach zehn Jahren erfolgt. Von 'diesem
Zeitpunkt an ist eine geringfiigige und
sukzessive steigende Zusatzbelastung
zumutbar. Diese besteht im Schulden-
dienst fur die Entschuldungsabgabe. Der
Kapitalbetrag der Entschuldungsabgabe
erfaBt dabei nicht die gesamte, fiir das
Darlehen eingetretene Geldentwertung,
weil die Geldentwertung zum Teil (etwa
zu 50 Prozent) im Zinssatz beriicksichtigt
ist. ¥

Der Umverteilungseffekt liegt dabei nur
vordergriindig in einer Belastung von Alt-
bau zugunsten des mit dem Aufkommen
aus der Abgabe geforderten Neubaus. Tat-
sachlich findet eine Vermoégensiibertra-
gung von Anlegern auf Neubauherren
statt. Die Anleger verlieren an der Geld-

entwertung (soweit diese nicht im Zinssatz
beriicksichtigt ist). Dieser Verlust, der bei
den Kreditnehmern als Inflationsgewinn
anfallen wiirde, kommt nun tGber die Ent-
schuldungsabgabe statt den Kreditneh-
mern der Staatskasse und sodann den ge-
forderten Neubauherren zugute. Die An-
leger verlieren dabei nicht mehr als sie
derzeit an den Kreditnehmer verlieren.

Es gibt historische Vorlaufer, die sich nicht
im Prinzip, sondern nur durch besondere
Ausgepréagtheit von diesem Konzept unter-
scheiden: Die in der Inflation um 1924 vol-
lig entwerteten grundpfandrechtlich ge-
sicherten Forderungen wurden nur auf
25 Prozent des Goldmarkwertes aufgewer-
tet. Der Entschuldungsgewinn wurde iber
die Hauszinssteuer abgeschopft und das
Aufkommen daraus zur Wohnungsbaufor-
derung verwendet. In kleinerem Stil ist das
Modell nach dem 2. Weltkrieg praktiziert
worden: Aus dem Entschuldungsgewinn
bei der Wahrungsumstellung wurde eine

— .Hypothekengewinnabgabe* abgeschopft,

die in Aufbaudarlehen des Lastenaus-
gleichs floB. Dem Konzept nicht vergleich-
bar sind dagegen die Bodenwertzuwachs-
steuer und der Planungswertausgleich. Sie
schopfen Wertzuwachse ab, wahrend in
der Entschuldungsabgabe Entschuldungs-
gewinne abgeschopft werden.

Problematisch an dem Vorschlag ist, daB
Eigentiimer, die ihre Wohnung mit hohem
Eigenkapitalanteil gebaut oder erworben
haben, gegeniiber solchen mit geringem
Eigenkapitalanteil bevorzugt werden. Das
ist kein Schaden im Verhaltnis gleicher
Einkommensgruppen, weil so das Vorspa-
ren belohnt wird. Soweit dadurch héhere
Einkommensschichten bevorteilt werden,
stellt es einen gewissen Ausgleich dar,
daB die Entschuldungsabgabe bei niedri-
geren Einkommensschichten etwa nach
dem Vorbild der LastenzuschuBberech-
nung des Wohngeldgesetzes gekappt wer-
den kénnte.

Als Alternative zur Entschuldungsabgabe
waére eine Abgabe auf den Wiederbe-
schaffungswert denkbar.

Ankntpfungspunkt dieser Abgabe ist die
Tatsache, daB der Herstellungspreis einer
neuen Wohnung ebenso wie der Kaufpreis
einer alten Wohnung (der i. d. R. minde-
stens nach dem Wiederbeschaffungspreis
berechnet wird) zunachst relativ hoch ist,
dann jedoch ,einfriert", d. h. nicht mehr
steigt, und die ja nach ihm berechneten
Kapitalkosten des Eigentimers ungefahr
auf gleichem absoluten Niveau halt. Der
Wiederbeschaffungswert, d. h. der Preis,
den der Eigentiimer in den folgenden Jah-
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ren jeweils fiir die Herstellung oder den
Kauf der gleichen Wohnung bezahlen
miBte, steigt jedoch in der Regel weiter
an.

Vorschlag 2: Abgabe auf den Wieder-
beschaffungswert

In festzulegenden Zeitabstinden wird der
Wiederbeschaffungswert einer Wohnung
geschitzt. Der ermittelte Wert wird zu
einem Zinssatz von z. B. fiinf Prozent
verrentet. Von der Rente wird die lau-
fende Belastung fiir Zins- und Tilgung
von Bau-, Kauf- und Modernisierungs-
darlehen abgezogen. Von dem Differenz-
betrag ist ein politisch festzusetzender
Anteil als laufende offentliche Abgabe
abzufiihren.

Die Abschopfung eines Teils der Wertbe-
standigkeit und des Wertzuwachses be-
lastet den Eigentimer in den ersten Jah-
ren, in denen seine laufenden Aufwendun-
gen noch besonders hoch sind, weniger,
spater sukzessive mehr. Durch Variierung
des abzuschopfenden Anteils kann zudem
flexibel auf besondere Einkommens- und
Kapitalkostenentwicklungen reagiert wer-
den.

Die Abgabe auf den Wiederbeschaffungs-
wert ware nur sinnvoll, wenn sie die
Grundsteuer ersetzte. Sie miiBte zeitnaher
als diese ausgestaltet sein.

Die Abgabe wiirde zu einer Umverteilung
von bereits Idngerfristigen zu neuen
Eigentimern fiihren.

Problematisch an der Abgabe ist der biro-
kratische Aufwand der periodischen
Schatzungen des Wiederbeschaffungs-
wertes. Dieser konnte jedoch durch Selbst-
schatzung des Eigentimers vermindert
werden. Auf die Ehrlichkeit der Eigen-
timer brauchte es dabei nicht anzukom-
men, wenn man den so ermitteiten Wieder-
beschaffungswert zugleich als Hochstpreis
fiir den evtl. Verkauf der Wohnung fixieren
wirde (Vorschlag 8).

Problematisch ist weiterhin, daB der
Eigentiimer bestrebt sein konnte, die Til-
gung seiner Belastung zeitlich auszudeh-
nen, um moglichst viel von der ,Wieder-
beschaffungswertrente* abziehen zu kon-
nen. Hiergegen wirken jedoch verschie-
dene rechtliche Bestimmungen, die den
Banken den AbschluB von Tilgungsdar-
lehen auftragen. Im dbrigen hat die Mog-
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lichkeit des Abzugs von Schuldendiensten
auch den positiven Effekt, den Eigentliimer
zur Modernisierung anzuregen.

SchlieBlich ist problematisch, daB das
Konzept zur Schichtentrennung tendieren
konnte. Da es die Abgabe unabhingig
vom Einkommen nur aus dem Wiederbe-
schaffungspreis ableitet, wird, wer eine
Wohnung mit rasch steigendem Wieder-
beschaffungswert bewohnt und ein gerin-
ges Einkommen bezieht, gezwungen, die
‘Wohnung zu verkaufen und eine billigere
Wohnung zu kaufen. Da der Wieder-
beschaffungspreis, zumindest soweit es
den Anteil fiir den Grundstiickspreis an-
geht, sehr stark durch soziale Merkmale
(insbesondere Schichtstruktur der Ge-
gend) und iiberraschend wenig durch Ge-
brauchswertmerkmale (wie z. B. die Infra-
strukturausstattung) beeinfluBt ist, ware
mit der Schichtentrennung nicht unbedingt
auch eine Diskriminierung nach Ge-
brauchswerten verbunden. Im {brigen
konnte eine Kappung der Abgabe nach
dem Muster der LastenzuschuBberech-
nung gegensteuern.

Als weitere Variante ist eine Einkommens-
quotenabgabe denkbar.

Vorschlag 3: Einkommensquotenabgabe

Es wird ein bestimmter Prozentsatz vom
Bruttoeinkommen eines jeden Haushalts
von selbst wohnenden Eigentiimern fest-
gelegt. Dieser stellt den Minimalsatz dar,
der jedem Haushale als laufender Auf-
wand fiir das Wohnen (abziiglich Be-
triebskosten) zugemutet werdén kann.
Wie hoch die Quote ist, steht im politi-
schen Ermessen und kann je nach Kosten-
und Einkommensentwidklung in Abstan-
den verindert werden. Von der Quote
werden die laufenden Kapitalkosten der
Eigentiimer abgezogen. Bleibt eine posi-
tive Differenz, so ist diese abzufiihren.
(Ist die Differenz negativ, so gibt es schon
heute unter bestimmten zusitzlichen
Voraussetzungen offentliche Férderung
und Lastenzuschiisse.)

Dieses Konzept enthalt einen vertikalen
und einen horizontalen Umverteilungs-
effekt: Von besser zu schlechter Verdie-
nenden und von Lebensphasen mit bes-
serem zu Lebensphasen mit schlechterem
Einkommen. Der spezifisch auf das Woh-
nen bezogene Zusammenhang besteht

darin, daB der Mensch zu Anfang seines
Erwachsenenseins eine Wohnung brauch!
und sie sogleich voll bezahlen muB, ob:
wohl er, um sie ganz zu bezahlen, eigent:
lich (mehr oder weniger) sein ganzes Be:
rufsleben bendtigt. Er muB deshalb in er:
heblichem Umfang Fremdmittel aufneh:
men, die ihn anfangs mehr und dann zu
nehmend weniger belasten, weil sein Ein
kommen im Laufe der Zeit steigt, wahrenc
die Belastung ungeféhr gleich bleibt unc
nach Tilgung ganz entfallt. Wahrend die
ser Umstand vor allem die horizontal
Umverteilung rechtfertigt, wird die verti
kale Umverteilung von dem Gedanken ge
tragen, daB, wer weniger verdient, fur die
gleiche Wohnung relativ zu seinem Ein
kommen nicht mehr aufwenden sollte al:
derjenige, der mehr verdient. Der sozial
Wohnungsbau beruht auf der Bekampfung
dieses nach einem Statistiker des 19. Jahr
hunderts sog. Schwabe’schen Gesetzes
der Einkommensausgleich wéare da di
konsequente Fortsetzung einer Richtung
bei der nicht nur an eine Ausraumung de
Nachteile, sondern auch an eine Ausnut
zung der Vorteile gedacht wird, die di
genannte GesetzmaBigkeit aufzeigt.

Problematisch an diesem Konzept ist, dal
die Eigentiimer von Wohnungen diese ver
kaufen konnen, wenn das Verhaltnis vo
Einkommen und Kapitaldienst eine posi
tive Differenz aufzuweisen beginnt, un
sich eine neue — teuere — Wohnung kau
fen, um so der Zahlung der Abgabe z
entgehen. Ein solches rein 6konomische
Denken diirfte jedoch bei selbstwohner
den Eigentimern, die ja meist in ein soziz
les Beziehungsfeld eingebunden sing
nicht zu erwarten sein. Im Gbrigen wiirde
so billigere Wohnungen an weniger Vel
dienende ,durchsickern“. Problematisc
ist weiterhin der barokratische Aufwan
bei der Feststellung des Einkommens un
des abzugsfahigen Schuldendienstes. Da
Problem wiare jedoch unschwer l6sba
wenn man die Abgabe in die Einkommen:
besteuerung einbeziehen wiirde.

Der Vorschlag lieBe sich durch einen Vo
schlag zur Abschaffung der Abschreibun
erganzen. -

Eine ein- bis zweiprozentige Abschreibun
geniigt, um das eingesetzte Eigenkapit:
inklusive etwa fiinf Prozent jahrlicher Ve
zinsung lange vor der Vernutzung de
Wohnung wieder hereinzubringen. Dam
ist auch ermdglicht, einen Neubau zu Wi
derbeschaffungspreisen mit dem friihere
Eigenkapitalanteil zu finanzieren. Mehr i:
nicht notwendig; insbesondere ist d
Steuergesetzgebung nicht dazu da, de
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Eigentiimer fir den Neubau eine 100pro-
zentige Eigenkapitalfinanzierung zu er-
moglichen. Das aber ist annaherungs-
weise heute der Fall, wenn man die (iber
50 Jahre hinausgehende Lebensdauer der
gut unterhaltenen Gebaude und eine ver-
zinsliche Anlegung der Abschreibungs-
betrage bericksichtigt. Hinzu kommt die
bekannte Tatsache, daB insbesondere die
beschleunigte Abschreibung um so mehr

Vorschlag 4:
Abschaffung der Abschreibung

Die Abschaffung jeglicher Abschreibung
fiir Wohnungen, die iiber etwa ein bis
zwei Prozent der Baukosten hinausgeht,
sei nur anhangsweise erwihnt, weil sie
argumentativ eigentlich ausgepaukt ist
und nur noch auf kaum verstindliche
Hemmungen bei der politischen Durch-
setzung stofit.

Subvention bedeutet, je hoher das Ein-
kommen ist. FaBt man den Sachverhalt als
direkte Forderung auf, so bedeutet er, daB
offentliche Darlehen zu niedrigeren Zinsen
gegeben werden, wenn der Begiinstigte
mehr verdient, und zu hoheren Zinsen,
wenn er weniger verdient.

Zu den Finanzierungskosten

These 3:

Staatliche Intervention ist auf dem
Markt fir Bodenkredite vergleichs-
weise schwach ausgebildet. Soweit sie
besteht, nimmt sie Partei fiir den An-
leger und 4Bt sozialpolitische Inpflicht-
nahme fir Wohnungsversorgung ver-
missen.

Geldgeber fir den Bodenkredit sind von
je her vom einschlagigen Recht umworben
und nur sehr seiten in Sozialpflicht ge-
nommen worden. Die Geschichte der
Grundpfandrechte ist eine Geschichte der
maximalen Sicherung der Kreditgeber.
Die hinzutretenden Aufsichtsvorschriften
uber Kreditinstitute und Versicherungen
fligen Anlegerschutz vor allzu riskantem
Verhalten der Kreditinstitutionen hinzu.
Ein (briges tut eine Politik der Anreize zur
Anlage im Bodenkredit, sei es durch
Steuererleichterungen, die den Ertrag des
Kapitaleinsatzes (in Form von Darlehen,
Eigenkapital oder auch dem jiingst vorge-
schlagenen Sozialpfandbrief) erhdhen, sei
es durch Annuitatshilfen und Biirgschaf-
ten, die die Sicherheit des Einsatzes ver-
starken. Eine Politik der Kreditverbilli-
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gung fehlt ganz. Sie koénnte wohl auch
kaum durch Umwerbung des Kredits zum
Ziel kommen, sondern miBte Auflagen
benutzen.

Vorschlag 5: Auflage an Kreditgeber

Den Kreditinstituten und Versicherungen
wird zur Auflage gemacht, ein jahrlich
festzulegendes Mittelkontingent zu be-
stimmten Konditionen, insbesondere zu
einem verbilligten Zinssatz, dem Woh-
nungsbau zur Verfiigung zu stellen.

Der Vorschlag hat, was die Bereitstellung
eines Kontingents (nicht auch der Sonder-
konditionen) betrifft, bereits eine Rechts-
grundlage in § 104 Il. Wohnungsbaugesetz.
Dieser ist jedoch Uberflissig und deshalb
bisher wohl auch noch nicht ausgenutzt
worden, weil die Konditionen frei bleiben.
Die Kreditinstitute kénnen diese dann so
unattraktiv gestalten, daB das Kontingent
nicht abgerufen wird.

Problematisch an dem Vorschlag ist die
Tatsache, daB die aus ihm entstehenden
Zusatzkosten wohl auf die Anleger abge-
walzt werden wiirden, und somit diese die
eigentlich Belasteten waren. Wahrend dies

bei den Versicherungen, die ja primér an

sicherer Anlage interessiert sind, nicht
zwingend ist, diirfte es andererseits bei
der Kreditwirtschaft zu rechtfertigen sein.
Die kurzfristigen Anleger sind ohnehin
meist Zwecksparer und nicht primar auf
hohen Zinsertrag aus. Denen dagegen, die
Geld zur langfristigen Anlage entbehren
konnen, ist eher eine soziale Inpflicht-
nahme zumutbar. Im ibrigen diirfte diese,
auf den einzelnen Anleger gesehen, nur
einen winzigen Betrag ausmachen, wenn
man das GroBenverhéltnis des gesamten
Sparkapitals und der vorzusehenden
Wohnungsbaukontingente berticksichtigt.
Der Vorschlag wiirde etwas von der Kritik
einlosen, die vor 100 Jahren der sozialkon-
servative Okonom und Gutsbesitzer Rod-
bertus am kapitalistischen Bodenkredit
geibt hat. DaB sich namlich der Kapital-
zins (anders als die Rente beim alteren
Rentenkauf) allein an den allgemeinen
Kapitalmarktbewegungen orientiert und
nicht im geringsten auf die Ertragsent-
wicklung des finanzierten Objekts, hier
also die Zahlungsfahigkeit der selbstwoh-
nenden Eigentimer und Mieter Riicksicht
nimmt.

Dieser-Vorschlag lieBe sich mit dem glei-
chen Ziel einer Anpassung der Finanzie-

rungskosten an die Ertragsentwicklun
des Objekts fir bereits laufende Kredit
verhaltnisse auch in eine mildere Forn
bringen.

Die Annuitat (Zins plus Tilgung) kann au
diese Weise trotz hoheren Zinses je nacl
Hohe des Restes gleichbleiben wie ode
sogar geringer sein als vorher. Die Kredit
institute und die Anleger hinter ihnen er
leiden dadurch keinen Nachteil. Sie sin
an der hoheren Verzinsung interessier
und erhalten diese auch. Die Tilgung de
Darlehenssumme verzdgert sich lediglict
um einige Jahre — was sie von dem Auf

Vorschlag 6: Tilgung beginnt erneut
mit Ursprungssatz

In Zeiten stark steigender Zinsen wird
bei bereits laufenden Darlehen mit An-
passungsklausel der erhéhte Zins nicht auf
den urspriinglichen Darlehensbetrag be-
rechnet, sondern auf den noch nicht ge-
tilgten Restbetrag. Die Tilgung beginnt
neu mit Ursprungssatz (meist ein Pro-
zent), ebenfalls bezogen auf den offenen
Rest.

wand befreit, fur die Ruckflusse neue Kre
ditnehmer zu suchen. Die verlangerte Til
gungszeit geht natiirlich zu Lasten de
Eigentimer. Seibstwohnende Eigentime
dirften damit in der Regel einverstander
sein, weil der Kapitaldienst relativ zun
steigenden Einkommen geringer wird
Vermieter, insbesondere die unternehme
rische Wohnungswirtschaft, haben, wah
rend ihre Mieter geschont werden, dage
gen um so langer auf liquide Entschul
dungsertrage zu warten. Im sozialen Woh
nungsbau schiebt sich der Zeitpunkt de
Befreiung von der Sozialbindung und de
Zeitpunkt der beschleunigten Tilgung de
offentlichen Darlehen hinaus. Es ist eint
Frage des Sozialmieterschutzes, ob die:
in Kauf genommen werden soll.

Problematisch an dieser ,Tilgungsstrek
kung“ ist der volkswirtschaftlich bedeut
same Effekt, daB die Riickflisse aus den
Bodenkredit spater zur Verfiigung steher
und damit Mittel fiir den Neubau knappe
werden. Ob dies von erheblicher Bedeu
tung ist, miBte grindlicher untersuch
werden. Historisch ist dazu immerhin an
zumerken, daB die Durchsetzung des Til
gungsdarlehens, ab dem 2. Jahrzehnt de:
20. Jahrhunderts, nicht aus einer solcher
Besorgnis begriindet war, sondern daraus
daB Kreditgeber und Kreditnehmer sic
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bei fehlender oder sehr geringer Tilgungs-
rate zu liberméaBiger Beleihung hinreiBen
lieBen. Der Vorschlag riittelt jedoch nicht
am Prinzip des Tilgungsdarlehens, zumal
nicht beim NeuabschluB, sondern modifi-
ziert es nur fir laufende Darlehen.

Der historische Riickblick lenkt die Auf-
merksamkeit auf eine weitere Eigenart des
heutigen Kapitalmarktes: Die Kreditgeber
fiir Wohnungsbau sind durchweg Institute,
private Geldgeber gibt es kaum. Das Bo-
denkreditrecht des Biirgerlichen Gesetz-
buches ist dagegen ganz am Modell des
Kapitalmarktes mit Gberwiegenden priva-
ten Kreditgebern entwickelt worden. Mobi-
lisierung des Bodens ist die Devise; die
Mittel waren die urspringliche Eigen-
timergrundschuld, die nicht akzessorische
Grundschuld, das Briefgrundpfandrecht.
Diese Eignung des Bodenkreditrechts fir
den privaten Geldgeber blieb unausge-
nutzt, der institutionelle Kredit trat an die
Stelle und nutzt die abstrakten Formen
des Bodenkreditrechts zu perfekter, teils
auch UbermaBiger Sicherung gegen das
Verlust- und auch das Geldentwertungs-
risiko.

Es fragt sich, ob der institutionelle Kredit
nicht vermeidbare Kosten (Verwaltungs-
kosten, Erwirtschaftung von Gewinnen,
Riickstellung fiir Risiken aus anderweiti-
gen Geschaften u. a.) verursacht, die aus
der Zinsdifferenz von Schuldverschrei-
bung und Bodenkredit, aus der Differenz
zwischen Nachschiissigkeit des Zinses bei
der Schuldverschreibung und laufender
Zahlungspflicht beim Wohnungsbaudar-
lehen, sowie aus Disagio und Verwal-
tungskostensatzen beim Wohnungsbau-
darlehen bezahlt werden miissen. Man-
ches davon ware vermeidbar, wenn man
die Anleger wieder unmittelbar zu errei-
chen versuchte.

Vorschlag 7: Anleger dirckt erreichen

Bauherren bestellen Eigentiimergrund-
schulden als gestiickelte Inhaberbrief-
grundschulden. Diese werden auf lokalen
Grundpfandbédrsen an Privatanleger ver-
trieben.

Der Zins wirde zwischen dem Zins des
Passiv- und Aktivgeschafts der Kredit-
institute liegen kénnen und so fir den An-
leger wie den Kreditnehmer attraktiv sein.

‘Gemeinnitziges Wohnungswesen 12/1980

Das Problem der UngewiBheit iber den

Wert des sichernden Grundstiicks, das
vermutlich den Ausschlag fir den Riick-
gang des Individualkredits Ende des
19. Jahrhunderts gegeben hat, kdnnte
durch Bewertungszertifikate der Gutach-
terausschiisse geldst werden. Da es sich
um einen lokalen Kredit handeln wiirde,
kénnte sich im tbrigen jeder Kreditgeber
von dem Wert des Grundstiicks selbst
uberzeugen.

Zu den Baukosten

Die Baukosten sind eher ein Kosten-
bestandteil, der Ausweitung verdient, da-
mit schematisches, unpersonliches Bauen
vermieden wird. Spielraum fiir Verbilli-
gung ist weniger im Technischen des
Bauens selbst zu suchen, als vielmehr im
Bereich der 6ékonomischen Organisation.
Zu denken ist an eine verbesserte Kartell-
kontrolle sowie vermehrte Anregung, Be-
ratung und Férderung von Selbsthilfe bei
Bau, Modernisierung und Instandhaltung.

Zu den Grundstiickskosten

Im Verkaufspreis eines Grundstiicks wer-
den hauptséachlich folgende Wertbestand-
teile abgegolten: Der Preis, den der Ver-
kaufer selbst gezahit hatte; die seit dem
Einkauf eingetretene Geldentwertungs-
rate, bezogen auf diesen Preis; selbst-
bezahlter Aufwand an Arbeit und Kapital

_ fir die Verbesserung der Benutzbarkeit

des Grundstiicks (insbesondere Erschlie-
Bung im engeren Sinne); von der Allge-
meinheit bezahlter Aufwand fiir die bes-
sere Benutzbarkeit (ErschlieBung im wei-
teren Sinne); Absehbarkeit und Intensitat
der Bebaubarkeit; die Eignung von Grund-
stiicken als wertbestandige Anlage; be-
sonderer Nachfrageliberhang insbeson-
dere fiir stadtische Grundstiicke.

These 4:

Das Argernis des Bodenmarktes ist die
rechtlich eingerdumte Fahigkeit des
Grundstiickseigentimers, solche Wert-
steigerungen, die die Allgemeinheit be-
zahlt hat, und solche, die (noch) nie-
mand bezahlt hat, beim Verkauf zu rea-
lisieren.

Diese These ist altbekannt, jedoch hat man
bisher keine Konsequenzen daraus ge-
zogen. Die Debatte um den Planungswert-
ausgleich ist vor einigen Jahren einge-
schlafen. Sie miBte, mit einer genaueren
Definition des abzuschopfenden Wertzu-
wachses, neu belebt werden. Neben einem

der Vorschlage 1—3 ware ein Planungs
wertausgleich freilich verzichtbar. Stat
dessen kiame dann eine Bodenpreiskon
trolie in Betracht.

Vorschlag 8: Bodenpreiskontrolle

Beim Verkauf von unbebauten Grund-
stiicken fiir Wohnzwedke gilt als Hochst-
preis die Summe, die sich aus dem Ein-
kaufspreis, der auf diesen entfallenden
Geldentwertungsrate oder (wahlweise)
den auf diesen bezahlten Zinsen, sowie den
Aufwendungen fiir Steuern, Erschliefung
u. 4. zusammensetzt. Hat der Verkiufer
das Grundstiick selbst nicht gekauft, so
ist der angemessen erhdhte Einheitswert
als Einkaufspreis zugrundezulegen.

Problematisch hieran ist selbstverstanc
lich die Bewaltigung (ibermaBiger Nacl
frage und die daraus zu erwartende
schwarzen Preise. Hinsichtlich der Nac
frage ist zunachst zu bemerken, daB di
jenigen, die Grundstiicke nur kaufen, u
tiber die Geldentwertungsrate hinau:
gehende Zuwéchse zu erlangen, als Nac
frager ausscheiden wiirden. Stattdesse
werden aber neue Kauferschichten m
niedrigerem Einkommen hinzukomme
Das Problem der schwarzen Preise lief
sich bewaltigen, indem Vertrdge n
{iberhdhtem Preis als nichtig gelten, ¢
daB der unzuldssige Betrag zuriickgefc
dert werden kann; die Anwendung V(
§ 814 BGB, nach dem in Kenntnis d
Nichtschuld getroffene Leistungen nic
zuriickgefordert werden konnen, miiBte f
Grundstiickskdufe ausgeschlossen We
den (wie es jetzt bereits § 8 Abs. 2 Wo
nungsbindungsgesetz vorsieht).

Ein weiteres Problem wire, daB weg
geringer Gewinnmdglichkeiten aus de
Verkauf Grundstiicke gehortet werd
wiirden. Hiergegen ware zumindest in G
bieten, fiir die ein Bebauungsplan aufg
stellt worden ist, eine Baupflicht einzufd
ren, die bei Nichtausfihrung zum Kal
anspruch der Gemeinde fihrt.

Wenn man die Preiskontrolle auf unk
baute Grundstiicke beschrankt, kdnnte ¢
umgangen werden, indem der Eigentim
das Grundstiick billig bebaut und da
teuer verkauft. Man wird deshalb auch
einer Preiskontrolle fir bebaute Grur
stiicke gedrangt. Diese konnte sich
Neubau an dem selbst geschatzten W
derbeschaffungspreis im Rahmen
oben vorgeschlagenen Abgabe auf d
Wiederbeschaffungspreis orientieren.



