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Wohnungspolitik und ihre Folgen

Wohnungspolitik ist heute ein nicht mehr wegzudenkender,
jedoch nicht immer integrativer Bestandteil staatlicher Sozial-und
Wirtschaftspolitik und auch der Regional-und Raumordnungspo-
litik. Aufgrund der weitreichenden sozialen Konsequenzen einer
unzureichenden Wohnungsversorgung, deren Ursachen sehr viel-
filltig sein konnen, steht sie oft im Mittelpunkt der Kritik — auBer
acht lassend, da8 Wohnungspolitik nur sehr wenige unter vielen
Randbedingungen der Wohnungsmarktdynamik beeinflussen
kann.

Das “Wie” der Wohnungspolitik steht daher insbesondere zur
Diskussion, wenn sich auf einem Wohnungsmarkt oder auch nur
auf einem Teilmarkt angesichts veréinderter Randbedingungen
neue Versorgungsprobleme ergeben. Und solche bestehen gegen-
wiirtig bzw. sind in nichster Zeit sowohl filir bestimmte Sozialgrup-
pen auf einzelnen Wohnungsmarktsektoren als auch auf regionalen
und stiidtischen Teilmirkten verschiedener europdischer Lander
zu erwarten.

Folgende zentrale Thesen begriinden diese unseres Erachtens
aktuellen Fragen und Probleme der Wohnungsversorgung in ihrer
nationalen Ausgestaltung:

— Die Zutrittsbedingungen der Haushalte (und Personen) zu den
Wohnungen sind iiber die Bevolkerung ungleich verteilt. Diese
Zutrittsbedingungen variieren in ihrer marktwirtschaftlichen
oder planwirtschaftlichen Ausformung deswegen stark iiber die
Haushalte, da einerseits Einkommen und Vermégen und ande-
rerseits Mittel fiir die Wohnungsbeschaffung (Informations-
quellen, informelle Bezichungen, sozialer Status usw.) ungleich
verteilt sind. Wohnungspolitik findet daher ihre Begriindung
unter anderem darin, solchen ungleichen Zutrittsbedingungen
entgegenzuwirken, um die Befriedigung des Grundbediirfnisses
“Wohnen” auch den schlechter gestellten Nachfragegruppen zu
gewilhrleisten und den Regierenden die staatsbiirgerliche
“Loyalitét” zu erhalten. Wohnungspolitik kommt daher insbe-
sondere dann in die Krise, wenn ihre Instrumente und MaB-
nahmen nicht effizient und gerecht im Hinblick auf die

Wohnungsversorgung wirtken bzw. dermaBen hohe Kosten
verursachen, daB sie iiber ein Staatsbudget nicht mehr zu
finanzieren sind. DermaBen ineffiziente Wohnungspolitik fiihrt
schlieBlich zu entsprechenden Formen des “Widerspruchs” bzw.
der “Abwanderung” (1).

Wohnungspolitik unterschied sich bislang im Vergleich der
cinzelnen Staaten sehr stark voneinander im Hinblick auf
Eigentumsregelungen, Preisregelungen, Férderungsinstrumen-
te usw. Diese stark nationale Orientierung der Wohnungspolitik
— im Vergleich zur Arbeitsmarkt— oder Verkehrspolitik — liegt
weitestgehend in der jeweiligen historischen Entwicklung
begriindet; ermoglicht wurde dies durch die relativ groBSe
gegenseitige Unabhingigkeit nationaler Wohnungsversor-
gungsprobleme. Aufgrund dieser nationalen Orientierung und
der Persistenz einmal geschaffener Teilmirkte variieren auch
die Strukturen nationaler und regionaler Wohnungsmiirkte sehr
stark. Das heiBit, die zu einem bestimmten Zeitpunkt geschaffe-
nen Wohnungen, Rechtsformen, Preisregelungen wirken auf-
grund der Langlebigkeit von Wohnungen iiber groBe Zeitriume
nach (z.B. Gemeindewohnungsbau, Mietpreisregelungen in
Altbaumietwohnungen). Nationale Wohnungspolitik der euro-
piischen Staaten nihert sich aber offenbar unter dem gemeinsa-
men Problemdruck des Finanzierungsbedarfs bei Neubau— und
Emeuerungsaktivititen sowie der Allokations— und Vertei-
lungsineffizienzen staatlicher Instrumente unter der Devise
“mehr Markt” einander an (2). Aufgrund des jeweils gegebenen
regionalen und nationalen Problemdrucks und aufgrund der
jeweiligen Marktorientierung einer nationalen Wirtschaftspoli-
tik erfolgt eine solche inhaltliche Anniherung jedoch zeitlich
verschoben.

Die Wohnungsversorgung ist Resultat verschiedenster intemer
und externer Faktoren, welche die Entwicklung stiidtischer und
regionaler Wohnungsmirkte beeinflussen. Zihlt man zu den
internen Faktoren nur die Angebots— und Nachfragemengen, so
ist leicht ersichtlich, daB auf deren Struktur bzw. auf deren
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Veriinderung eine Reihe von demographischen, sozio—konomi-
schen und regionalen Faktoren einwirken (3). Wohnungspolitik
steht daher vor dem Problem, nur auf bestimmte Elemente und
Beziehungen in diesem System wechselseitiger Abhingigkeiten
einwirken zu kénnen. Analog zu Friedrichs’ Grundthese zur
Wohnungspolitik lé8t sich somit festhalten, daB der Spielraum
zur Beeinflussung von stidtischen und regionalen Wohnungs-
mirkten sowohl seitens solcher benannter externer Randbedin-
gungen als auch seitens wirtschafts—, sozial—-und regionalpoliti-
scher MaBnahmen, die auf diese extemen Faktoren abzielen, in
starkem MaBe beschriinkt wird (4).

— Des weiteren steht die Wohnungspolitik — unabhiingig von ihrer
nationalen politischen Orientierung — wie auch andere Politikbe-
reiche vor dem Problem, daB ihre Instrumente und Manahmen
nur dann effizient wirken, wenn sie erstens die Betroffenen
(wohnungssuchende Haushalte, Eigentiimer, Investoren, Bau-
triiger) iiberhaupt erreichen und zweitens deren Interessen und
Entscheidungen zielorientiert unterstiitzen. Die Wohnungspoli-
tik in Ost und West weist hier trotz ihrer grundsiitzlich
unterschiedlichen Organisation (marktwirtschaftlicher versus
planwirtschaftlicher Allokation) eine gewisse Ahnlichkeitin der
Disfunktionalitiét der jeweiligen Wohnungsversorgungsmecha-
nismen auf. Aufgrund der jahrzehntelangen nationalen Erfah-
rungen mit entsprechenden eigentums— und verfiigungsrechtli-
chen Regelungen und aufgrund der aktuellen Entwicklungen in
Ost und West zeigt sich allerdings, da8 die Versorgungsproble-
me in planwirtschaftlichen Verteilungssystemen offenbar nicht
mehr zu bewiltigen sind. Es zeigt sich aber auch in westlichen
Systemen eine gewisse Emiichterung im Hinblick auf die
BeeinfluBbarkeit von Wohnungsmirkten bei einer jedoch allge-
mein anerkannten Notwendigkeit, die Wohnungsversorgung
nicht zur Génze den Marktmechanismen zu iiberlassen. Ange-
sichts aktueller Verteilungsineffizienzen im Objektforderungs-
bereich scheint hier die Forderung nach verstirkter Subjektfor-
derung gerechtfertigt zu sein.

Diese Thesen stellen unseres Erachtens die zentralen Diskus-
sionspunkte der derzeitigen Wohnungspolitik in West und Ost dar.
Aufgrund der historischen Entwicklung in den einzelnen Léndern
ist klar, da die Problemstruktur nicht vollkommen gleichartig und
dhnliche Probleme nicht gleichwertig sein konnen. Die aktuellen
Ereignisse und die zunehmende Internationalisierung von Woh-
nungsmarktentwicklungen und —problemen waren daher auch
AnlaB fiir die beiden Autoren, Beitriige zum Themenkreis "Woh-
nungspolitik und ihre Folgen” zu organisieren. Es handelt sich im

wesentlichen um Beitriige aus zwei Arbeitskreisen zur “4.Tagung
fir Regionalforschung und Geographie”, veranstaltet vom Ar-
beitskreis fiir Regionalforschung (AMR) im April 1990 in
Kirchbach im Gailtal, Kiérnten.

Unter dem Anspruch, da Wohnungspolitik zur Vermeidung von
‘Wohnungsversorgungsproblemen in sozialer und regionaler Sicht
ausgelegt sein sollte, stellte sich der Arbeitskreis die Frage nach
den Folgen der bisherigen Wohnungspolitik und versuchte auch
aufgrund erkannter Verinderungen in den Randbedingungen und
erkannter Defizite bisheriger Wohnungspolitik, die Frage nach
dem “Wie” einer zukiinftigen Wohnungspolitik aufzugreifen.
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