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Einfuhrung

Die Schaffung eines sachgerechten Systems zur staatlichen Regulierung des Wohnungsmark-
tes ist eines der schwierigsten sozial-okonomischen Probleme, mit denen Lénder mit einer
Ubergangswirtschaft konfrontiert sind. Unzureichende Erfahrungen mit staatlicher marktwirt-
schaftlicher Regulierung im Bereich der Wohnungswirtschaft und benachbarter Wirtschafts-
zweige, sowie fehlende Instrumente und Infrastrukturen zur staatlichen Lenkung des Woh-
nungsmarktes, wie sie fiir entwickeltere Lander charakteristisch sind, verschérfen das Ausmaf
und den Schwierigkeitsgrad dieser Aufgabe und verkomplizieren ihre Verflechtung mit einem
weiten Spektrum 6konomischer und sozialer Fragen.

In der Periode des Abbaus des planwirtschaftlichen Modells in Russland und der nachfolgen-
den beispiellosen sozial-6konomischen Krise kam es zu einer faktischen Abkehr von dem
iiber Jahrzehnte gewachsenen, vorwiegend staatlichen System der Verteilung von Wohnraum
als wichtigstes soziales Gut. Aber auch heute ist, ungeachtet der qualitativen Verdnderung der
makrodkonomischen Situation in Russland, der Prozess der Heranbildung marktwirtschaftli-
cher Verhiltnisse im Wohnungssektor bei weitem noch nicht abgeschlossen.

Die in den ersten Jahren der marktwirtschaftlichen Reformen vorherrschenden Vorstellungen
von der "unsichtbaren Hand des Marktes" haben dazu gefiihrt, dass der Staat von der Mitwir-
kung an der Schaffung eines Systems zur Regulierung des Wohnungsmarktes und an der
Durchfiihrung struktureller Verdnderungen im Wohnungssektor weitgehend verdrangt wurde.
Zwar war das zu einem guten Teil darauf zuriickzufiihren, dass man die Krifte auf die Losung
makrodkonomischer und sozialer Aufgaben konzentrierte, aber das Ergebnis war, dass einer-
seits auf dem entstehenden Wohnungsmarkt preisliche und strukturelle Verwerfungen auftra-
ten, wihrend andererseits die obsolet gewordenen Beziehungen zwischen den Akteuren der
Branche und die dortigen Leitungsmethoden konserviert wurden.

Das derzeitige relativ stabile Wachsum der russischen Wirtschaft und des Wohlstands der
Bevolkerung schafft die Voraussetzungen fiir einen weiteren Versuch, das "Wohnungsprob-
lem" zu losen. Seinen Niederschlag fand dieser Versuch in der gegenwirtig betriebenen Re-
form der Wohnungsverhéltnisse (2005 Verabschiedung des Wohnungskodex der Russischen
Foderation und mehrerer Gesetze iiber Wohnungsbau), in der Realisierung des nationalen
Projekts "Erschwinglicher Wohnraum", in der Entwicklung eines staatlichen Systems zur Un-
terstlitzung von Hypothekenkreditierung sowie weiteren Mallnahmen. Aber die gerade in den
letzten 1-2 Jahren angebrochene Periode eines steilen Anstiegs der Wohnraumkosten auf dem
primdren und dem sekundiren Markt in den groBen Stidten Russlands hat erneut die Frage
aufgeworfen, inwieweit die Mechanismen staatlicher Regulierung des Wohnungsmarktes
greifen, inwieweit es erforderlich ist, die wirtschaftlichen und sozialen Aspekte des Problems
auszubalancieren und die einschldgigen Erfahrungen anderer Lénder, die das Entstehen eines



Wohnungsmarktes unter dhnlichen Bedingungen, wie sie im heutigen Russland herrschen, zu
nutzen.

Ziel dieser Arbeit ist die Formulierung von Vorschligen zur Verbesserung der staatlichen
Wohnungspolitik der Russischen Foderation.

Das erste Kapitel der Arbeit gibt eine allgemeine Darstellung des Wohnungsmarktes und be-
fasst sich mit den Faktoren, die die Erzeugung von Angebot und Nachfrage auf ihm beein-
flussen und von mafBigeblicher Bedeutung fiir die Herausbildung der staatlichen Wohnungspo-
litik sind.

Im zweiten Kapitel werden die Instrumente der staatlichen Regulierung des Wohnungsmark-
tes in Russland beschrieben und es werden die hauptsidchlichen Bestimmungen und Zwi-
schenergebnisse des nationalen Projekts "Erschwinglicher Wohnraum" untersucht.

Das dritte Kapitel befasst sich mit den Erfahrungen der staatlichen Regulierung des Woh-
nungsmarktes in der Bundesrepublik Deutschland, wie sie im Zeitraum 1950-1970 in der Lo-
gik einer sozial orientierten Marktwirtschaft fiir Wirtschaftsverhéltnisse formuliert wurde, die
denen im heutigen Russland dhneln.

Im abschlieBenden vierten Kapitel der Arbeit werden die Moglichkeiten analysiert, die Erfah-
rungen der Bundesrepublik Deutschland auf die Verbesserung der staatlichen Wohnungspoli-
tik in Russland anzuwenden, und es werden diesbeziigliche Vorschldge gemacht.



Kapitel 1. Wirtschaftliche Grundlagen der Politik staatlicher
Wohnungsmarktregulierung

1.1. Allgemeine Merkmale des Wohnungsmarktes

Wird in einer Planwirtschaft der Wohnraum vom Staat verteilt und von der Gesellschaft als
soziales Gut verstanden, so wird er in einer Marktwirtschaft, so wie andere Waren auch, zu
einem Handelsgegenstand. Zum hauptsédchlichen Indikator des Marktes wird der Marktpreis
des Wohnraums, der sich durch das Gleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage heraus-
bildet.

Indessen zeigen die Erfahrungen Russlands und des Westens, dass der Zustand und die Dy-
namik des Wohnungsmarktes mit Hilfe der klassischen Modelle vollkommener Konkurrenz in
den meisten Fillen nur schwer zu beschreiben sind. Das liegt daran, dass die spezifischen
Besonderheiten dieses Marktes in vielerlei Hinsicht nicht den diesen Modellen zugrunde lie-
genden theoretischen Annahmen entsprechen.

Erstens: Schon der Begriff "Wohnungsmarkt" hat, bezogen auf die gesamtstaatliche Ebene,
einen sehr allgemeinen Charakter. Aufgrund der Natur von Wohnraum als unbewegliches
Eigentum und angesichts der im Vergleich zu anderen Waren und Dienstleistungen geringen
Mobilitdt der Nachfrage nach ihm ist der Wohnungsmarkt eher eine Gesamtheit lokaler (regi-
onaler und ortlicher) Mérkte. Auch wenn diese in gewisser Weise miteinander verbunden sind
(vor allem durch den allgemeinen makrodokonomischen Hintergrund, die Finanzmérkte und
die Gesetzeslage), sind sie — zumindest auf kurze Sicht — weitgehend autonom.

Zweitens: Die Wohnungsmaérkte sind in hohem MafBe segmentiert, und zwar nach Kriterien
wie Alter der Wohnung, Grofle, Zustand, Standort, Ausstattung und Eigentumsform. Diese
Segmente sind auch ziemlich isoliert, was wiederum das jeweilige Verhaltensmuster des Kéu-
fers bestimmt, der sich je nach seiner wirtschaftlichen und sozialen Lage an dem einen oder
anderen Marktsegment orientieren muss. Dies geht einher mit einem &uBerst uneinheitlichen
Charakter der Nachfrage nach Wohnraum, was durch Unterschiede in der Zusammensetzung
der Familien, in der Hohe der Einkommen sowie durch unterschiedliche Praferenzen der
Verbraucher bedingt ist.

Drittens: Wohnraum ist ein Gut, fiir das es keinen Ersatz gibt, und das schriankt die Wahl-
freiheit des Kéufers ein. Er muss auf jeden Fall irgendwo wohnen, und er muss aus dem An-
gebot wihlen, das auf dem Markt aktuell vorhanden ist — also entweder seine Anspriiche be-
grenzen oder sich mit einem hoheren Preis abfinden. Die Alternative wire, ohne Wohnung zu
bleiben, was im Normalfall nicht moglich ist. Dabei ist allerdings zu beriicksichtigen, dass die
Unersetzlichkeit in hoherem Malle gerade fiir den minimal erforderlichen Wohnraum gilt und
die Nachfrage nach Wohnraum in diesem Segment hochst unflexibel ist.

Viertens: Mangelnde Flexibilitat des Marktes herrscht auch auf der Angebotsseite. Die ziem-
lich lange Dauer der Investitionsphase beim Bau begrenzt die Mdglichkeiten fiir die schnelle
Schaffung eines Marktgleichgewichts durch Erhohung des Angebots. In der Regel braucht es
etwa zwei Jahre, bis sich ein neu begonnener Wohnungsbau auf die Marktpreise auswirkt. Da
eine rasche Reaktion auf sich verdndernde Nachfrage nicht mdglich ist, ist fiir das Preisver-
halten von Immobilien ein steiler Anstieg charakteristisch, sobald die Nachfrage das Angebot



iibersteigt, und eine lange Stagnation oder mdglicherweise ein nur geringfiigiger Riickgang im
umgekehrten Fall.

Dieser Umstand gewinnt durch die Struktur des Marktes noch weiter an Bedeutung. Auf dem
Wohnungsmarkt zirkuliert nur ein geringer Teil des Wohnraums, der restliche Teil fallt auf-
grund langfristiger Priaferenzen der Bewohner oder der Eigentiimer aus. Auflerdem ist der
Wohnungsmarkt so, wie er sich entwickelt hat, iiberwiegend ein Markt gebrauchter Giiter —
nur 1-2% des gesamten jéhrlichen Angebots machen Neubauwohnungen aus. Daher kénnen
groflere Verdnderungen der Nachfrage nach Wohnraum nur mit grof3er Verzégerung durch ein
neues Angebot ausgeglichen werden. Ein spezifisches Merkmal des Marktes ist deshalb das
Vorkommen von Perioden eines Angebotsiiberschusses und Perioden eines relativen Defizits
an Wohnraum.

Funftens: Der Markt selbst ist, ebenso wie sein hauptsdchliches Wesensmerkmal, der Preis,
nicht ausreichend transparent, und seine Liquiditdt ist sehr gering. Wohnraum ist eine hetero-
gene Ware: je nach Alter, Zustand, Standort, Bauqualitit und Stockwerkzahl ist jede Woh-
nung bzw. jedes Haus individuell. Das Preisniveau fiir Wohnraum wird auflerdem durch die
Situation des Grundstiickmarktes bestimmt, was sich beispielsweise in hohen Immobilienkos-
ten in GroBstddten duBert. Alle diese Faktoren haben zur Folge, dass die Preise relativ wenig
vergleichbar sind.

Dariiber hinaus spielen auf dem Markt erhebliche zusitzliche Verbraucherkosten eine Rolle.
So sind zuweilen die Kosten fiir einen Wohnungswechsel so hoch, dass der Verbraucher oft
auf eine bessere Wohnung verzichtet. Diese Kosten sind sowohl direkter (Kosten fiir Umzug,
Formalitdten und Makler) als auch indirekter Art (Sozial- und Infrastrukturkosten), sie konnen
daher weder in vollem Umfang beim Preis noch angemessen bei der Prognostizierung der
Nachfrage berticksichtigt werden.

Die strukturellen Risiken des Marktes zeigen sich auch an der Attraktivitdt von Investitionen
in den Wohnungsbau. Die erheblichen Kosten fiir eine Wareneinheit und die ziemlich lange
Investitionsphase beim Bau erfordern ein hohes Mal} an Kapitaleinlagen, wéhrend das Risiko,
dass die Nachfrage zum Zeitpunkt der Beendigung des Baus sinkt, aufgrund des zyklischen
Marktverhaltens hoch ist. AuBerdem sind Bauprojekte erheblichen regulativen Risiken ausge-
setzt. Belastungen des Grundstiicks, ungewisse Tarife fiir kommunale Dienstleistungen sowie
Anderung von Bebauungsplinen fiir die anliegenden Grundstiicke nach Baubeginn — das alles
erhoht die Risiken des Bauherrn und fiihrt letzten Endes zu noch groferer Intransparenz der
Preise.

All das hier Dargelegte erkléart, warum Abweichungen von den Modellen vollkommener Kon-
rurrenz auf dem Wohnungsmarkt hiufiger als auf vielen anderen Mérkten anzutreffen sind.
Zwar finden sich einzelne Besonderheiten des Wohnungsmarktes auch auf den Markten ande-
rer Waren, aber nicht in dieser Konzentration und Kombination. Jedes einzelne Spezifikum
und alle zusammen fithren dazu, dass sich die Erwartungen beim Investieren auf dem Woh-
nungsmarkt hdufig nicht erfiillen. Und das erhoht die Unsicherheit auf dem Markt weiter.

Theoretisch sollte ein "gesunder" Wohnungsmarkt durch bestindige Nachfrage nach dem
Erwerb bzw. der Miete von Wohnraum einerseits und ein bestdndiges Angebot an freien
Wohnungen (Héiusern) andererseits gekennzeichnet sein. Jedoch machen die starke Fragmen-
tierung des Marktes, die geringe Flexibilitdit von Angebot und Nachfrage und die unzurei-
chende Transparenz den freien Wohnungsmarkt zu einer instabilen Konstruktion, die — be-
sonders in Zeiten hoher Nachfrage nach Wohnraum — heftigen Preisschwankungen, allgemei-



nen und lokalen Disproportionen von Angebot und Nachfrage sowie der Gefahr monopolisti-
scher Preisbildung bzw. der Schaffung eines totalen Anbietermarktes unterworfen ist.

Um die durch die Unvollkommenheit des Wohnungsmarktes erzeugten negativen wirtschaft-
lichen und sozialen Folgen zu minimieren, bedarf es eines entwickelten Mechanismus zur
staatlichen Regulierung des Wohnungsmarktes. Dieser Mechanismus soll die markt- und
strukturbedingten Risiken steuern, er muss zur "Feinabstimmung" wirtschaftlicher Vorgédnge
in der Lage sein, und nicht zuletzt muss er auf dem Verstindnis der Prozesse basieren, die der
Bildung von Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt zugrunde liegen.

1.2. Faktoren, die die Bildung von Nachfrage nach Wohnraum be-
einflussen

Zweifellos ist einer der hauptsdchlichen langfristigen Faktoren, die die Nachfrage nach
Wohnraum bestimmen, die demographische Situation und ihre prognostizierte Verande-
rung. Deshalb ist es nach unserer Auffassung erforderlich, eine allgemeine Charakteristik der
demographischen Situation im heutigen Russland zu geben.

Heute ist Russland mit dem ernsten Problem einer Entvolkerung konfrontiert. Laut den Er-
gebnissen der Gesamtrussischen Volkszdhlung von 2002 betrug die Zahl der stindigen Ein-
wohner Russlands 145,2 Millionen Menschen, das sind 1,3% weniger als 1989. Dabei ist zu
bemerken, dass der natiirliche Bevolkerungsschwund in diesem Zeitraum 7,4 Millionen Men-
schen oder ca. 5% (im Jahresmittel 0,39%) betrug und durch Migrationszuwachs, vor allem
durch Zuwanderung russischsprachiger Bevolkerung aus den Landern der GUS, kompensiert
wurde. Im Zuge des Riickgangs der Migration beschleunigte sich jedoch der Prozess der Ent-
volkerung, und im Zeitraum 2002-2006 betrug der Bevolkerungsriickgang in Russland 2,8
Millionen Menschen (nun schon 0,48% pro Jahr, und das ohne Beriicksichtigung des Migrati-
onszuwachses). Mit einem weiteren Riickgang der Bevolkerungszahl auf 140,8 Mio. im Jahre
2010 und auf 138,5 Mio. im Jahre 2020 ist zu rechnen.

Die Bevolkerung Russlands lebt in 52,7 Mio. privaten Haushalten, dabei entfallen auf einen
Haushalt im Schnitt 2,7 Personen. 22% der Haushalte bestehen aus einer Person, 28% aus
zwel, 24% aus drei und 26% aus vier und mehr Personen. Im Vergleich zu einigen Lindern
Westeuropas, in denen die Abnahme der durchschnittlichen Familiengréf3e schon katastropha-
le Formen angenommen hat, nimmt sich diese Situation bislang noch relativ giinstig aus. Den-
noch ist in den letzten 25 Jahren der Anteil der Kinder an der Bevolkerung von 23,0% auf
16,7% zuriickgegangen, wihrend der Anteil der Personen im Rentenalter von 16,4% auf
20,2% angestiegen ist. Die offizielle demographische Prognose erwartet bis 2026 eine weitere
Zunahme der élteren Bevolkerungsgruppen bis auf 25,8% sowie — bei einem geringfiligigen
Anstieg des Kinderanteils — eine erhebliche Abnahme des Anteils der Bevolkerung im er-
werbsfihigen Alter von 63,0% auf 55,5%.

Unter dem Aspekt der Bildung des Wohnungsmarktes heif3t das, dass sich folgende langfristi-
ge Nachfragetrends herausbilden: Erstens ist eine langfristige Zunahme der Nachfrage nach
kleineren und (auch im Unterhalt) nicht teueren Wohnungen fiir dltere Menschen zu erkennen.
Dieser Prozess wird u.a. noch durch den allmihlichen Anstieg der Kosten fiir kommunale
Dienstleistungen gefordert werden, die zu einem Wohnungswechsel stimulieren. Zweitens
schafft die in den letzten Jahren zu verzeichnende Zunahme der erwerbsfahigen Bevolkerung
— die wihrend des demographischen Booms der achtziger Jahre geborenen Kinder werden



jetzt erwachsen — ebenfalls Nachfrage nach kostengiinstigen (wegen der Vermogenslage),
dabei aber (angesichts der zu erwartenden Geburten von Kindern) gerdumigen Wohnungen.

Eine allgemeine Tendenz der Nachfrage nach Wohnraum in Russland, die mit den demogra-
phischen Besonderheiten zusammenhéngt, ist die zunehmende Nachfrage nach 6ffentlich fi-
nanzierten Wohnungen, was bei MaBBnahmen der Stiddtebau- und Sozialpolitik beriicksichtigt
werden muss.

Ein weiterer wichtiger Faktor der Nachfrage ist die Struktur und Dynamik der Einkommen
der Bevolkerung. Ohne weiteres ersichtlich ist der direkte Zusammenhang zwischen der
Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum und dem Wachstum der Realeinkommen der Bevol-
kerung, was ein Absinken des fiir den laufenden Konsum verwendeten Anteils der Familien-
ausgaben zur Folge hat.

Wichtig ist auch die Struktur der Einkommen. Das hohe Mal3 an sozialer Differenzierung lésst
eine hohe Nachfrage nach Komfortwohnungen und nach kleinen Wohnungen mit einfacher
Ausstattung erwarten. Und umgekehrt ldsst die zunehmende Zahlungsfahigkeit der Bevolke-
rung und das Einbiirgern von Kreditaufnahmen eine Steigerung der Nachfrage nach gerdumi-
geren und hoherwertigen Wohnungen und Héusern erwarten.

Bei der Herausbildung der Verbrauchernachfrage nach Wohnraum sind nicht nur die aktuellen
Einkommen der Bevolkerung von Bedeutung, sondern auch die Erwartungen hinsichtlich der
Einkommensentwicklung in der Zukunft. Gerade diese Indikatoren bezeichnen die langfristi-
gen Priferenzen der Bevolkerung und bestimmen die Nachfrage nach den verschiedenen
Segmenten des Wohnungsmarktes.

Bei der Definition des reinen Einkommens der Bevolkerung ist der Indikator des Einkom-
mens nach Abzug der Kosten fur die Wohnungsmiete wichtig. Dies ist ein weiterer Faktor
bei der Bildung von Nachfrage nach Wohnraum. Hierbei ist anzumerken, dass der Vermie-
tung von Wohnraum in Russland auf der staatlichen Ebene nur wenig Beachtung geschenkt
wird, obwohl nach Expertenschiatzungen der Anteil der Wohnungen, die von Privatpersonen
zum Zwecke der Weitervermietung erworben werden, in den grofen Stidten Russlands 10-
20% und in Moskau tiber 30% betridgt. Insgesamt ist im Zeitraum von 1989 bis 2002 die Zahl
der Biirger, die Wohnungen von Privatpersonen mieten, von 1 261 000 auf 4 432 000 gestie-
gen, wenngleich sie nach wie vor gering ist.

Der Mietwohnungsmarkt nimmt auch dadurch zu, dass gebrauchte Wohnungen auf ihm ange-
boten werden: In den grolen Stidten kommt der Trend auf, eine neue offentlich finanzierte
Wohnung zu erwerben, um dann die gerdumigere und in einem glinstigeren Stadtbezirk gele-
gene bestehende Wohnung zu vermieten.

Daher nimmt der Anteil der Bevolkerung, die ihre Wohnung auf dem freien Markt mietet,
immer weiter zu. Das Mieten von Wohnraum ist besonders flir Studenten, junge Familien und
Familien mit niedrigem Einkommen aktuell. Daneben liegt es auf der Hand, dass man nur
einen solchen Mietpreis zahlen kann, der einen bestimmten Anteil des Gesamteinkommens
nicht iiberschreitet. Wenn dieser Anteil {iber eine gewisse kritische Grofe steigt, dann fallt die
Wahl zugunsten einer billigeren Wohnung aus. Somit bestimmt dieser Faktor das Verhalten
eines erheblichen Teils der Bevdlkerung und beeinflusst die Nachfrage nach Wohnraum in
den verschiedenen Segmenten des Marktes.

Ein Faktor, der sich fundamental und langfristig auf die Nachfrage auswirkt, ist die Situation
und Struktur des Gebrauchtwohnungsmarktes, und hier besonders seine Deckung mit den
Wiinschen der Verbraucher. Langfristige Verdnderungen der Priaferenzen der Verbraucher



kdnnen einen relativen Uberschuss oder Mangel an gebrauchten Wohnungen bestimmter Ka-
tegorien zur Folge haben. Da der Verbraucher immer die Wahl zwischen dem Kauf einer neu-
en oder einer gebrauchten Wohnung hat, wirkt sich das auch auf die Nachfrage nach Neu-
bauwohnungen aus.

Fiir den Wohnungsmarkt in Russland ist dieser Faktor von besonderer Bedeutung. Den Ge-
brauchtwohnungsmarkt in Russland bilden in erheblichem Mafle Wohnungen, die in der Epo-
che der Planwirtschaft (sechziger bis achtziger Jahre des 20. Jh.) gebaut wurden und die im
Hinblick auf Bauqualitit, technische Ausstattung, verwendetes Baumaterial und andere Para-
meter hdufig nicht den heutigen Vorstellungen der Verbraucher entsprechen. So entfielen
1990 auf einen Bewohner 16,4 m? Gesamtwohnfliche (in Stddten 15,7 m? auf dem Lande
18,1 m?). Dabei betrug die Gesamtfliche einer Einzimmerwohnung 31 m? einer Zweizim-
merwohnung 45 m? und einer Dreizimmerwohnung 59 m?.

Der seit den neunziger Jahren eingefiihrte Wohnungsbau entsprach in héherem Mafle den
Qualititsanforderungen des Marktes, die durchschnittliche Wohnungsgrof3e lag um ca. 40%
hoher als bei den "alten" Wohnungen, wobei der Anteil kleinerer Wohnungen (1-2 Zimmer)
im neuen Wohnungsbau sogar etwas anstieg. So ist also nicht nur eine lokale (in einzelnen
Segmenten), sondern auch eine allgemeine qualitative Diskrepanz zwischen dem primiren
und dem sekunddren Markt zu verzeichnen und somit eine Orientierung der liquiden Nachfra-
ge vor allem auf Neubauwohnungen.

Ein wichtiger Faktor der Nachfrage sind die Erwartungen der Verbraucher an den Preisan-
stieg flir Wohnungen. Das Vorhandensein solcher Erwartungen bei gleichbleibenden sonsti-
gen Bedingungen stimuliert die Entscheidung der Verbraucher, den Wohnungskauf zu be-
schleunigen. Diese Erwartungen sind schon per se Faktoren des Preisanstiegs und konnen,
wenn das Angebot auf dem Markt begrenzt ist, eine kumulative Nachfragespirale in Gang
setzen. Solche Situationen sind auf den Wohnungsmaérkten in Russland sehr zahlreich.

Unter den strukturellen Faktoren, die die Nachfrage der Bevolkerung nach Wohnraum mittel-
bar beeinflussen, sind die Situation des Marktes der Vermodgensversicherung sowie der
Markte fir Wohnungsservice und kommunale Dienstleistungen zu nennen. Der erste dieser
Faktoren beeinflusst den Grad des Schutzes der Einlagen in Immobilienvermdgen, was sei-
nerseits ein wesentlicher Faktor beim Entschluss zum Wohnungskauf ist. Der zweite Faktor
bestimmt, besonders auf lange Sicht, gleichzeitig mehrere fiir die Verbraucher wichtige Para-
meter, und zwar vor allem die Unterhaltskosten fiir die Wohnung und die Qualitédt der kom-
munalen Wohnungsdienstleistungen sowie den Zustand und damit die Kosten gebrauchter
Wohnungen. Leider iiben diese Faktoren im heutigen Russland bislang keinen positiven Ein-
fluss auf den Wohnungsmarkt aus: Der Markt der Vermogensversicherung befindet sich noch
immer im Stadium des Entstehens', und im Bereich des Wohnungsservice und der kommuna-
len Dienstleistungen dominieren noch immer die staatlichen und stddtischen Unternehmen,
die auf "aufwindige" Wirtschaftsmethoden ausgerichtet sind.

Der letzte wichtige Faktor ist die vom Staat betriebene Steuer- und Sozialpolitik. Eine Ver-
anderung der Einkommenssteuersitze in die eine oder andere Richtung wirkt sich auf die Ho-
he des Nettoeinkommens der Bevolkerung und damit auch auf die Nachfrage nach Wohnraum
aus. Vermogenssteuern, die die Kosten fiir Wohnungsbesitz erhdhen, haben eine komplizier-
tere Auswirkung auf die Nachfrage, sie verschieben sie zu Wohnungen mit mit niedrigerer

' So betrug 2005 das Volumen des Vermdgensversicherungsmarktes (Versicherungspriamien) 6,5 Mrd. $ oder
weniger als 1% des BIP Russlands — FSSN, Finanzministerium der RF.



Besteuerung hin. Wéhrend in den USA und in den Léandern Westeuropas die Besteuerung von
Vermogen ein starkes Instrument der Regulierung des Wohnungsmarktes ist, sind in Russland
Vermogenssteuern fiir die Bevolkerung wegen der sozialen Traditionen, aber auch wegen
fehlender Praxis der Vermdgensbesteuerung eher symbolisch.

Eine wesentliche Rolle spielt die Sozialpolitik des Staates. In der Regel ist ihr eigentliches
Ziel und Resultat die Unterstiitzung der Nachfrage nach Wohnraum seitens derjenigen Bevol-
kerungskategorien, deren Einkommensniveau flir den Kauf oder Unterhalt von Wohnraum
nicht ausreicht. So sind in Russland, auch wenn sich das nicht nennenswert auf den Woh-
nungsmarkt auswirkt, Subventionen fiir den Erwerb von Wohnungen fiir Militdrangehorige
und einige einkommensschwache Bevolkerungskategorien verbreitet. Ein wichtiges Mittel der
sozialen Unterstiitzung der Bevolkerung sind auch Subventionen zur Bezahlung kommunaler
Wohnungsdienstleistungen fiir einkommensschwache Bevolkerungsgruppen (2006 iiberstieg
ihr Volumen 1,5 Mrd. Euro), allerdings betreffen sie Wohnungen, die in der Regel nicht auf
dem Markt angeboten werden.

1.3. Faktoren, die die Bildung von Wohnraumangebot beeinflussen

Das Marktangebot von Wohnraum ist iberwiegend vom aktuellen Investitionsklima bestimmt.
Anders ausgedriickt: Das Angebot wird dadurch bestimmt, inwieweit es fiir den privaten In-
vestor von Vorteil ist, in Wohnungen zu investieren, was wiederum von der Hohe der Ein-
kommen und Aufwendungen der Investoren abhéngt. Die damit zusammenhingenden Fakto-
ren sind auch Faktoren des Wohnraumangebots, und zwar: Grundstiicks- und Baukosten, Ho-
he der Zinssdtze und erforderlicher Renditesatz fiir Investitionsprojekte, Miethdhe sowie wei-
tere Faktoren. Sie sollen hier der Reihe nach betrachtet werden.

Preisfaktoren, und insbesondere Preisveranderungen, erfiillen auf dem Wohnungsmarkt drei
Funktionen:

e Der Preis ist ein Indikator der moglichen Aufwendungen beim Kauf, bei der Miete,
beim Neubau oder bei der Renovierung;

e im Preis spiegeln sich die Erwartungen der Eigentiimer und der potenziellen Kéufer
hinsichtlich des Wertes der Wohnung wider;

e der Preis ist ein Indikator fiir "Engpésse", der es ermoglicht, die wirtschaftliche Effi-
zienz von Bau-, Kauf- und Renovierungsprojekten einzuschitzen und Investitionsent-
scheidungen stimuliert.

Wie schon erwéhnt, spielen fiir das Wohnraumangebot die Kosten flir Grundstiicksbesitz eine
wesentliche Rolle. Unter Kosten fiir Grundstiicksbesitz sind nicht nur die unmittelbaren
Grundstiickskosten zu verstehen, sondern auch die Kosten fiir mogliche Belastungen sowie
Aufwendungen, die mit der Politik der 6rtlichen Behdrden, z.B. im Bereich der kommunalen
Dienstleistungen, zu tun haben.

Die Politik der ortlichen Behorden kann das Interesse an Grundstiicken in hohem MalRe sti-
mulieren oder schwichen. So betragen laut Unterlagen der Bundesforschungsanstalt fiir Lan-
deskunde und Raumordnung die Kosten fiir die ErschlieBung eines Baugrundstiicks bis zu
50% der Gesamtbaukosten. Das wiederum verlangt grof3tmogliche Transparenz der Kosten im
Zusammenhang mit der sozialen Belastung und der Verkehrs- und Kommunalinfrastruktur fiir
jedes einzelne Baugrundstiick.

Zu nennen ist auch eine sehr wichtige Besonderheit der Preisbildung fiir Grundstiicke. Bei
hoher bzw. steigender Nachfrage nach Baugrundstiicken fangen die Bodenpreise an zu galop-
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pieren. Bei sinkender Nachfrage hingegen findet ein Riickgang der Preise entweder gar nicht
statt oder er ist unerheblich und geht nur sehr zogerlich vonstatten ("Riicktrittbremseftekt").

Der nichste wichtige Faktor bei der Preisbildung fiir Grundstiicke ist die Inflationsrate. Bei
hoher Inflation wird Grundstiicksbesitz, unter Beriicksichtigung der Hohe der Risiken, vor-
teilhafter als der Bau von Wohnungen darauf, und der Investor legt seine Geldmittel, um sie
zu sichern, in Grundbesitz als Investitionsobjekt an. Damit scheiden die Grundstiicke aus dem
Kreislauf aus, was bei begrenztem Angebot einen weiteren Anstieg der Preise fiir Grundstii-
cke und die darauf zu bauenden Wohnungen zur Folge hat.

Eine Kompensationsmaflnahme seitens des Staates kann in solchen Fillen die Steuerpolitik
sein (sog. Kapitalertragssteuern), deren Festsetzung einen Anreiz zur produktiven Nutzung
von Grundstiicken sein kann.

Ein duBerst wichtiger Faktor des Wohnraumangebots sind auch die Baukosten. Steigende
Material- und Arbeitskosten, unrationelle Baumethoden, beschleunigter Verschlei3 techni-
scher Ausriistungen — all das fiihrt zu erhohten Selbstkosten fiir die Wohnung und in der Fol-
ge zu hoheren Angebotspreisen fiir Neubauwohnungen.

Infolge des Preisanstiegs fiir Neubauwohnungen orientiert sich ein bestimmter Teil der Kéu-
fer gezwungenermallen auf den Kauf von Wohnungen auf dem Gebrauchtwohnungsmarkt
oder auf Neubauwohnungen, fiir deren Bau Materialien und Technologien von weniger hoher
Qualitdt verwendet wurden. Das wiederum fiihrt zu erhohter Nachfrage und hoéheren Preisen
in diesen Segmenten und danach auch zu hoheren Wohnungemieten, denn in den Mietpreis
wird die Amortisation fiir den gestiegenen Marktpreis mit einbezogen. Dieser Prozess wirkt
sich in hochst negativer Weise auf den Markt und auf die Sozialpolitik des Staates aus, der die
Kosten fiir die Bauarbeiten sowohl mit marktwirtschaftlichen als auch mit administrativen
Mitteln kontrollieren und regulieren muss.

Eine wichtige Komponente des Wohnraumangebots ist der Neubau staatlicher und stadti-
scher (kommunaler) Wohnungen. Diese Wohnungen sind in der Regel fiir die soziale Ver-
mietung bestimmt. Auch wenn sie in erster Linie von Bevolkerungsgruppen mit unterdurch-
schnittlichem Einkommen genutzt werden, wirkt sich die Moglichkeit, sie zu mieten und die
im Vergleich zur kommerziellen Vermietung niedrigere Hohe des Mietpreises stabilisierend
auf den Markt im Ganzen aus.

Zu beachten ist, dass sich der Begriff der kommunalen Wohnung in Russland prinzipiell von
dem in den Landern Westeuropas gebrduchlichen und im vorliegenden Falle gemeinten Be-
griff unterscheidet. Im Rahmen der Planwirtschaft wurde die soziale Anmietung von staatli-
chem Wohnraum praktisch auf Lebenszeit geschlossen und war sogar erblich (sofern die Er-
ben ebenfalls in der betreffenden Wohnung wohnten), wodurch die Wohnung dann vollig
dem Kreislauf entzogen war. Das lieB sich leicht erkldren, wenn man beriicksichtigt, dass in
den siebziger und achtziger Jahren etwa 20% der Familien auf den Wartelisten fiir die Zutei-
lung einer Wohnung standen und im Durchschnitt 10-15 Jahre warten mussten, bis sie "an der
Reihe" waren.

Ein besonderes Aquivalent kommunalen Wohnens waren Gemeinschaftswohnungen (eine
Wohnung fiir mehrere Familien) und Wohnheime, in denen hiufig nicht fiir die elementaren
Lebensbedingungen gesorgt war und in denen zu leben sich die Biirger nur dann bereit fanden,
wenn es keine anderen Alternativen gab. Nach dem Beginn der marktwirtschaftlichen Refor-
men begann dieses Segment des Marktes in Russland rasch abzunehmen: 2002 lebten in
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Wohnheimen und Gemeinschaftswohnungen 6,8 Millionen Menschen, wihrend es 1989 noch
23 Millionen waren.

In den Lindern Westeuropas sind kommunale Wohnungen die (hinsichtlich der Qualitét)
"normale" Wohnform, die auf zeitlich begrenzter Basis (bis zur materiellen Verbesserung der
Familie, die es gestattet, eine eigene Wohnung zu kaufen oder privat zu mieten) zur Verfii-
gung gestellt wird. In diesem Sinne ist kommunaler Wohnungsbau in Russland heute prak-
tisch nicht vorhanden.

Die HOhe der Zinssatze ist ein wichtiger makrookonomischer Indikator, der alle Markte,
Branchen und Wirtschaftseinheiten betrifft. Auch der Wohnungsmarkt bildet da keine Aus-
nahme. Auf das Wohnraumangebot wirkt dieser Faktor in zweifacher Weise:

Zum Ersten schlieBt der Zinssatz die Selbstkosten fiir den Bau mit ein. In der Regel betrdgt
beim Bau im industriellen Maf3stab der Anteil des aufgenommenen Kapitals bis zu 70%. So-
mit wirkt sich eine Verédnderung des Zinssatzes stark auf die Baukosten und dementsprechend
auf das Wohnraumangebot aus.

Zum Zweiten beeinflusst die Hohe der Zinssétze die Eintraglichkeit alternativer Investitionen.
Der Investor vergleicht die Renditeerwartungen seiner Investitionen in den Wohnungsbau mit
denen auf dem Finanzmarkt. Im Hinblick auf das erhohte Risiko muss die Rendite der Investi-
tionen in den Wohnungsbau hoher sein als bei Bankdepositen und Schuldverschreibungen,
anderernfalls werden die Investoren nicht in den Wohnungsbau investieren. Die Rendite darf
aber auch nicht erheblich hoher sein, denn sonst benutzt der Investor Wohnungen als alterna-
tive Spareinlagen, indem er sie dem geschiftlichen Kreislauf entzieht und so das Angebot
verringert.

Ein weitgehend analoger Effekt stellt sich auch beziiglich der Wohnungsmieten ein. Eine
steigende Miete, die den Wert der Wohnung und die Rentabilitdt von Wohnungsbesitz erhoht,
stimuliert die Steigerung der Investitionen in den Wohnungsbau und die Zunahme des Ange-
bots.

Das Angebot an Wohnraum héngt ebenso wie die Nachfrage zu einem guten Teil von den
Erwartungen der Investoren ab. Wirtschaftliche Entscheidungen werden zum gegenwértigen
Zeitpunkt getroffen, orientieren sich aber an der Zukunft, wodurch die Erwartungen beziiglich
der Marktentwicklung in den nichsten Jahren zu einem wichtigen Faktor bei der Entschei-
dung des Investors fiir Investitionen in Wohnungen werden. Ein positiver Informationshinter-
grund, eine transparente Wirtschafts- und Stddtebaupolitik, verldssliche Grundstiickspreise
und transparente Bedingungen ihrer Bildung — das alles sind Faktoren, die die notwendigen
Voraussetzungen flir eine kontinuierliche Steigerung der Investitionen und damit fiir eine
Steigerung des Wohnraumangebots schaffen.

Ein weiterer Faktor von nicht geringer Bedeutung fiir das Angebot ist die staatliche Politik
zur Stimulierung des Baus von Neubauwohnungen. Staatliche MalBlnahmen zur direkten
oder indirekten Regulierung des Bausektors ermoglichen es, negative Tendenzen rechtzeitig
auszugleichen und fiir eine gewisse Stabilitdt auf dem Markt zu sorgen.

Die in diesem Kapitel untersuchten Besonderheiten des Wohnungsmarktes und der Faktoren,
die Angebot und Nachfrage auf ihm beeinflussen, sprechen dafiir, dass der Wohnungsmarkt,
verglichen mit vielen anderen Warenmérkten, ein komplizierter Mechanismus ist, der mit
einem breiten Spektrum makro- und mikrodkonomischer, politischer, sozialer, demographi-
scher und anderer Faktoren verkniipft ist und nicht frei von Erscheinungsformen eines "un-
vollkommenen Marktes" ist. Hieraus ergeben sich spezifische Forderungen an die staatliche
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Reguliereung dieses Marktes, die sich nicht auf "universelle" Mechanismen (wie etwa
Verbraucherschutz und Antimonopolregelung) reduzieren lassen, und es zeigt, wie schwierig
die Schaffung eines Systems zur Regulierung des Wohnungsmarktes fiir Lander ist, die, wie
Russland, erstmals mit diesem Problem konfrontiert sind.
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Kapitel 2: Staatliche Regulierung des Wohnungsmarktes in
der Russischen Foderation

2.1. Die Entstehung der staatlichen Regulierung des Wohnungs-
marktes in der Russischen Fdderation

Die Herausbildung des Wohnungsmarktes im heutigen Russland und seine Regulierung durch
den Staat ldsst sich — mit gewissen Vorbehalten — in drei zeitliche Etappen einteilen.

In der ersten Etappe, die 1992 begann und bis 1996-97 dauerte, bildete sich der Wohnungs-
markt unter extremen Rahmenbedingungen heraus: die makrodkonomische Situation und die
Offentlichen Haushalte steckten in einer Krise, die Bauindustrie erlebte eine drastische Tal-
fahrt und die Branche der kommunalen Wohnungsdienstleistungen befand sich in einer kriti-
schen finanziellen Lage. Die staatliche Politik hatte in dieser Periode einen deutlich ausge-
préigten sozialen Charakter, und der Umfang der Strukturreformen war minimal.

Die zweite Etappe, deren Abschluss auf den Zeitraum 2002-2003 fallt, stand ganz im Zeichen
des vom Staat angesichts der verbesserten makrookonomischen Bedingungen und der gestie-
genen Realeinkommen der Bevélkerung in Gang gesetzten Ubergangs vom "sowjetischen"
System der sozialen niedrigen Tarife fiir kommunale Wohnungsdienstleistungen und der Zu-
wendungen fiir die staatlichen Wohnungs- und Kommunalwirtschaftsunternehmen zur volli-
gen Bezahlung der Wohnungsdienstleistungen durch die Bevdlkerung und zur Einfithrung
individueller Wohnungsbeihilfen flir die einkommensschwachen Bevolkerungsschichten.
Zwar wurde diese Aufgabe realisiert, aber dennoch kamen, auler in den grof3ten Wirtschafts-
zentren, weder der Wohnungsbau noch die Wohnungsdienstleistungen aus der Krisensituation
heraus.

Die dritte (heutige) Etappe schlielich ist neben der Aktivierung der Sozialpolitik des Staates
dadurch gekennzeichnet, dass das Schwergewicht der staatlichen Politik auf strukturelle Ver-
anderungen auf dem Markt des Wohnungsbaus und der Wohnungsdienstleistungen gelegt ist.
Diese Politik findet bei einer spiirbaren Belebung des Bauwesens statt, die durch den Anstieg
der Realeinkommen der Bevolkerung und die Schaffung eines Marktes fiir Hypothekenkredite
verursacht ist.

Um die in der gegenwirtigen Entwicklungsetappe des Wohnungsmarktes anstehenden Her-
ausforderungen aufzuzeigen, miissen die Markttrends und die Inhalte der staatlichen Politik in
den beiden vorausgegangenen Etappen eingehender untersucht werden.

Der jihe Ubergang der Russischen Foderation zur Marktwirtschaft ging einher mit mit einer
beispiellosen wirtschaftlichen Rezession (der gesamte Riickgang des BIP betrug nach ver-
schiedenen Schitzungen 35-45%), einer Hyperinflation (1992-93 mehr als 500% im Jahr) und
einem erheblichen Absinken des Lebensstandards der Bevolkerung (verschiedene Experten-
schidtzungen sprechen von 15-20%, aber unter Beriicksichtigung der zu dieser Zeit stattfin-
denden starken sozialen Schichtung war das Absinken fiir die mittleren und d&rmeren Bevdlke-
rungsschichten wesentlich grofer). Diese Prozesse mussten sich zwangsldufig auf den Woh-
nungsbau und die kommunale Wohnungswirtschaft auswirken.

Schon 1991 sah sich der Wohnungsbau mit einem steilen Riickgang der staatlichen Kapitalin-
vestitionen — in der UdSSR praktisch die einzige Finanzierungsquelle des Wohnungsbaus —
konfrontiert und musste sich an der begrenzten liquiden Nachfrage der Bevolkerung orientie-
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ren, was einen drastischen Riickgang des Bauvolumens zur Folge hatte: Wurden 1990 noch
61,7 Mio. m*> Wohnraum zur Nutzung iibergeben, so sank dieser Wert bis 1998 auf 30,6 Mio.
m? bzw. um iiber 50% (s. Anhang, Tabelle 1). Dabei ist zu bemerken, dass in diesem Zeit-
raum das Wohnungsbauvolumen in der Stadt Moskau um 35% stieg, in relativ wohlhabenden
Regionen (Stadt Sankt Petersburg, Wolgagebiet, Siiden Russlands) um 15-35% zurilickging
und in wirtschaftlich und demographisch benachteiligten Regionen (Norden, Ural, Sibirien,
Fernost) um 60-80% sank.

Der Ubergang zur Baufinanzierung durch Ersparnisse der Bevolkerung vollzog sich zwar nur
allméhlich, fiihrte aber angesichts einer zunehmenden sozialen Schichtung® zwangsliufig
dazu, dass eine auf verfiigbare Eigenmittel gestiitzte Nachfrage nach Wohnungen im Wesent-
lichen von den wohlhabenderen Bevolkerungsgruppen kam. Diese Verbraucher waren auf
Wohnungen von groBerer Fliche® und besserer Qualitit und Funktionalitit ausgerichtet, die
in der Regel nach individuellen Plénen gebaut wurden. Da die Bauindustrie in der UdSSR
nach einem anderen Modell geschaffen worden war — Massenbauten nach typisierten Plinen
fiir billige Wohnungen mittlerer und niedriger Qualitét — konnte das die Krise im Wohnungs-
bau und in der damit verbundenen Baumaterialindustrie nur verschérfen. In den Regionen, die
die stirkste Rezession durchmachten, lag der Bausektor fast vollig am Boden.

Eine weitere charakteristische Besonderheit des primdren Wohnungsmarktes war der Verkauf
von Wohnungen fast ausschlieBlich im Rahmen von Kooperationsvertrigen zwischen dem
Bauherrn und dem kiinftigen Eigentiimer der Wohnung. Dabei erhielt der Bauherr das Geld
vom Kdufer nicht fiir die fertige Wohnung, sondern zur Finanzierung der kiinftigen Baukos-
ten. Das geschah zum einen aus steuerlichen Erwégungen (der direkte Verkauf von Wohnun-
gen war mehrwertsteuerpflichtig), vor allem aber deshalb, weil die fiir den Bau ohne Eigen-
mittel des Kéufers notwendigen Bankkredite fiir den Bauherrn nicht erhéltlich waren. Dies
wiederum erklérte sich durch die finanziellen Probleme der Bauherren ebenso wie durch die
Begrenztheit der Kredite und die hohen Zinsen darauf (in der Gré8enordnung von zwei- bis
dreistelligen Jahreszinssitzen).

Auch wenn das Aufkommen der Modelle der "anteilsméBigen Beteiligung" objektive Ursa-
chen hatte, so fiihrte es doch zu schweren Verwerfungen des Wohnungsmarktes, unter denen
hervorzuheben sind: erstens Minderung des rechtlichen Schutzes der Kaufer (die ihr Geld fiir
eine noch nicht gebaute Wohnung bezahlen mussten) und Schwichung des Wettbewerbs un-
ter den Bauherren, zweitens verminderter Anreiz fur die Bauherren, Geldmittel von Finanzin-
stituten aufzunhemen (da sie Zugang zum "leichten" Geld der als Mitinvestoren auftretenden
Kéaufer hatten, gaben sie sich keine Miihe, die Anforderungen der Banken und des Wertpa-
piermarktes zu erfiillen), was auf ldngere Sicht das Wachstum des Wohnungsangebots be-
grenzte, und drittens Hemmung der Entwicklung der klassischen Hypothek als Finanzie-
rungsmittel fiir den Kauf und Verkauf fertiger Wohnungen.

2 Uberstiegen 1992 die durchschnittlichen personlichen Einkommen der einkommensstirksten 10% der Bevolke-
rung die Einkommen der einkommensschwiéchsten Bevolkerungsgruppen um das Achtfache, so betrug dieses
Verhéltnis im Jahre 2000 schon 13,9:1 und 2004 15,1:1 — Angaben des Amtes fiir staatliche Statistik der Russi-
schen Foderation.

3 Wihrend 1992 die durchschnittliche Gesamtfliche einer Neubauwohnung 60,8 m? betrug, waren es 1995 68,2
m?, 2000 81,1 m? und 2004 84,5 m? — Angaben des Amtes fiir staatliche Statistik der Russischen Foderation.
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Ein wichtiger Schritt fiir die Bildung des sekundidren Wohnungsmarktes in dieser Zeit war die
Verabschiedung des Gesetzes iiber die Privatisierung des Wohnungsbestands 1991.* Danach
erhielten Biirger, die in Rdumen des staatlichen oder stddtischen Wohnungsfonds (d.h. zu Be-
dingungen der Sozialmiete) wohnten, das Recht auf einmalige kostenlose Privatisierung der
von thnen bewohnten Wohnung. Schon bis 1996 waren 12,5 Mio. Wohnungen oder 36% aller
zur Privatisierung vorgesehenen Riume privatisiert.”

Die Bedingungen, unter denen die Wohnungen in Russland privatisiert wurden, unterschieden
sich erheblich von denen in den Lindern des ehemaligen Warschauer Pakts. Zum ersten er-
streckte sich die Privatisierung nur auf die Wohnrdume, wihrend das Eigentumsrecht an Ge-
meinschaftsraumen und an der Infrastruktur von Mehrfamilienhdusern (in denen 1989 69%
der Stadtbevolkerung und 40% der Landbevolkerung wohnten) sowie an den Grundstiicken
und an den Betriebsanlagen bei der Kommune verblieb. Zum zweiten wurde die privatisierte
Wohnung weiterhin in der bisherigen Weise betreut, d.h. die Privatisierung ging nicht mit
einer Anderung des Charakters der kommunalen Beziehungen einher. Diese Umstéinde wirk-
ten sich im weiteren Verlauf hinderlich fiir die Entwicklung des Wohnungsmarktes aus.

Am schwierigsten gestaltete sich in dieser Zeit die Situation im kommunalen Wohnungssek-
tor. Wie schon erwihnt, wurden die Tarife fiir kommunale Wohnungsdienstleistungen in der
Sowjetzeit vom Staat geregelt und auf einem sozial vertrdglichen Niveau gehalten. Mit dem
Beginn der Hyperinflation begannen die Kosten der Branche in einem Tempo zu steigen, das
iiber dem sozial vertrdglichen Anstieg der Tarife lag. Diese Situation wurde noch weiter ver-
schirft, als die Staatsduma der Russischen Fdderation in dieser Zeit zahlreichen Bevdlke-
rungsgruppen weitere Verglinstigungen fiir die Bezahlung von Wohnungen und kommunalen
Dienstleistungen gewéhrte, und zwar in der Regel ohne finanzielle Quellen zu ihrer De-
ckung.’

Schon um 1993-94 kam es in den Regionen nicht selten vor, dass die Bevdlkerung nur 10—
15% der Kosten fiir kommunale Wohnungsdienstleistungen bezahlte. Das wiederum verur-
sachte steigende Verluste der Wohnungsunternehmen, die dann bei den Eigentiimern dieser
Unternehmen, den Kommunen, reklamiert wurden. Unter den Bedingungen einer schweren
Haushaltskrise auf allen Ebenen der 6ffentlichen Hand waren die Kommunen auf3erstande, die
Verluste vollig zu kompensieren. Das Ergebnis war eine chronische Zahlungsunfahigkeit der
Wohnungsunternehmen gegeniiber den kommunalen Dienstleistern, den 6ffentlichen Haus-
halten und den Mitarbeitern sowie ein drastischer Riickgang der Ausgaben fiir die laufende
Instandhaltung und GroBrenovierung von Wohnungen.” Auf lange Sicht machte die verlust-
reiche Tatigkeit der Branche marktwirtschaftliche Verhéltnisse praktisch unmdglich.

* Gesetz der Russischen Foderation vom 4. Juli 1991 Nr. 1541-1 "Uber die Privatisierung des Wohnungsfonds
der Russischen Foderation".

> Bis 2005 waren schon 60% der Raume privatisiert.

% Die bedeutendsten Kategorien waren Rentner, Schwerbehinderte, Veteranen des Gro3en Vaterldndischen Krie-
ges, Veteranen der Arbeit, Militirangehdrige und Mitarbeiter der Rechtsschutzorgane sowie Strahlungsgesché-
digte.

7 Schon 1992 konnte der Bedarf an Ausgaben fiir Unterhalt und laufende Instandhaltung von Wohnungen nur zu
20-30% und fiir GroBrenovierung zu nicht mehr als 50% des Erforderlichen befriedigt werden. — Anordnung des
Ministerrats der Russischen Fdderation vom 20. Juni 1993 Nr. 595 "Uber das staatliche Zielprogramm
|«Wohnung»".
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Die Aktivititen des Staates zur LOsung der dringendsten Probleme des Wohnungsmarktes
legten die Grundlage fiir eine neue Etappe der Regulierung.® Ihr zentrales Element war der
stufenweise Ubergang zu einer hundertprozentigen Bezahlung kommunaler Wohnungsdienst-
leistungen durch die Bevdlkerung bei gleichzeitiger Einflihrung eines Systems individueller
Beihilfen. Diese Phase dauerte sechs Jahre: von 1997 bis 2003.

Das Beihilfeschema sah eine Begrenzung der von der Bevdlkerung fiir Wohnungen und
kommunale Dienstleistungen zu zahlenden Summen auf einen Fixbetrag vor: 50 Rubel im
Monat (eine eher symbolische Summe) fiir Familien mit einem durchschnittlichen Pro-Kopf-
Einkommen unterhalb des staatlich festgesetzten Existenzminimums und eine Teilsumme
(héchstens 22%°) des gesamten Familieneinkommens fiir Familien mit einem durchschnittli-
chen Pro-Kopf-Einkommen iiber dem Existenzminimum. Zur Berechnung der Hohe der Bei-
hilfen wurden die Kosten fiir kommunale Wohnungsdienstleistungen auf der Basis der sozia-
len Norm fiir die Wohnfliche'® und des foderalen Standards der Grenzkosten fiir kommunale
Wohnungsdienstleistungen zugrunde gelegt."’

Auf die Differenz zwischen den tatsdchlich anfallenden Zahlungsbetragen und den den festge-
legten Obergrenzen wurde einer Familie auf Antrag eine monatliche Beihilfe gewéhrt. Zu-
nichst wurden diese Beihilfen direkt an die kommunalen Dienstleister iiberwiesen, seit 2003
ging man in einzelnen Regionen dazu {iber, die personlichen Konten der Biirger zu benutzen.
Bis 2005 erhielten 13% aller Familien solche Beihilfen, deren Gesamtsumme 35 Mrd. Rubel
betrug.

Ein weiteres wichtiges Ergebnis der diesbeziiglichen staatlichen Politik war war die allméahli-
che "Monetarisierung" der meisten fiir bestimmte Bevolkerungsgruppen festgesetzten Ver-
giinstigungen bei der Bezahlung fiir Wohnungen und kommunale Dienstleistungen, d.h. ihre
Umstellung auf Geldzahlungen, wobei die dafiir bestimmten Mittel unmittelbar im Foderati-
onshaushalt ausgewiesen wurden. Bis 2006 war diese Form der Forderung fiir 14,4 Mio. Per-
sonen vorgesehen, und die Gesamtsumme der zugeteilten Mittel betrug 58,6 Mrd. Rubel.

Das Ergebnis war eine erhebliche Steigerung der Kosten der Bevdlkerung fiir kommunale
Wohnungsdienstleistungen. Schlugen sie 1995 noch mit 4,3% des Gesamteinkommens eines
Haushalts zu Buche, so waren es 2005 schon 8,3%. Der Umfang des Marktes kommunaler
Wohnungsdienstleistungen stieg in diesem Zeitraum von 22 Mrd. auf 396 Mrd Rubel, wobei
in der Zeit nach der Krise von 1998 die jdhrliche Steigerung 30-40% betrug. Neben der we-
sentlichen Verbesserung der finanziellen Situation der Branche schuf das Wachstum des

¥ Erlass des Prisidenten der Russischen Foderation vom 28. April 1997 Nr. 425 "Uber die Reform der kommu-
nalen Wohnungswirtschaft".

? Staatlicher Standard fiir den maximal zulissigen Anteil eigener Kosten der Biirger bei der Bezahlung von
Wohnungen und kommunalen Dienstleistungen am Gesamteinkommen der Familie.

' Definiert als das MindestmaB an Wohnréiumen, das von den Organen der Staatsmacht der Subjekte der Russi-
schen Foderation je nach dem erreichten Niveau der Wohnungsversorgung, nach der Zusammensetzung der
Familien, nach verwendeten Wohnraumtypen in sozial genutzten Hausern des Wohnungsfonds sowie nach wei-
teren Faktoren festgesetzt ist. — Gesetz vom 24. Dezember 1992 Nr. 4218-1 "Uber die Grundlagen der foderalen
Wohnungspolitik" (mit Anderungen und Ergéinzungen). Der foderale Standard der sozialen Norm fiir Wohnfli-
che ist ausgehend von folgenden Normen der Wohnraumversorgung der Bevolkerung definiert: 18 m? Gesamt-
wohnfldche pro Familienmitglied einer Familie mit drei und mehr Personen, 42 m? fiir eine Familie mit zwei
Personen, und 33 m? fiir einen Einpersonenhaushalt. — Erlass des Prasidenten der Russischen Foderation vom 28.
April 1997 Nr. 425 "Uber die Reform der kommunalen Wohnungswirtschaft" in der Russischen Foderation.

"' Foderaler Standard der Grenzkosten fiir angebotene kommunale Wohnungsdienstleistungen pro 1 m? Gesamt-
wohnfldche (nach regionen differewnziert festgesetzt).
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Marktes auch die Voraussetzungen dafiir, dass private Investitionen herangezogen werden
konnten.

Was den primiren Wohnungsmarkt betrifft, so horte der Staat in dieser Periode auf, als direk-
ter Investor auf dem Markt aufzutreten; diese Rolle blieb in einzelnen Féllen lediglich den
Kommunen vorbehalten. Aber ebenso wie fiir den Staat ging es auch fiir die Gemeinden allein
darum, den Wohnungsbau fiir bestimmte Kategorien der Bevilkerung, deren Einkommen es
nicht gestattete, eine neue Wohnung zu erwerben, aus Haushaltsmitteln zu subventionieren.

Ab 1998 begann die Foderationsregierung, zur Realisierung dieser Programme ein neues In-
strument einzusetzen: staatliche Wohnungszertifikate.'? Der Halter eines namentlich ausge-
stellten Zertifikats erhielt das Recht auf Erwerb einer Wohnung im Rahmen des foderalen
Standards der Sozialnorm fiir Wohnfldche (unter Beriicksichtigung der Familiengrofie) zu
einem Preis, der nicht hoher lag als der Durchschnitt fiir die jeweilige Region (die der Halter
des Zertifikats nach eigenem Ermessen aussuchen konnte). Beim Kauf einer teureren oder
gerdumigeren Wohnung musste er den Restbetrag aus eigener Tasche bezahlen. Die Einlo-
sung der Zertifikate erfolgte auf das Bankkonto des Halters, von dort wurden die Gelder an
den Verkdufer bzw. (seltener) den Bauherrn iiberwiesen. Urspriinglich dienten die staatlichen
Wohnungszertifikate dazu, Militdrangehorige, die — u.a. wegen der Reduzierung der Streit-
krifte — in die Reserve entlassen wurden, mit Wohnraum zu versorgen. Spiter wurden sie
auch im Rahmen anderer Programme eingesetzt, insbesondere zur Umsiedlung von Personen,
die die Regionen des Hohen Nordens verlielen sowie zur Versorgung von Opfern von Natur-
katastrophen. Im Zeitraum 1998-2003 wurden staatliche Wohnungszertifikate an {iber
100 000 Familien ausgegeben.

Die regionalen und ortlichen Behdrden finanzierten den Wohnungsbau hauptséchlich fiir An-
gehorige des offentlichen Dienstes sowie im Rahmen von Programmen zur Rdumung von
baufélligen und schadhaften Hausern. Dabei wurden die Kosten fiir die zu bauenden Woh-
nungen von ihnen direkt kontrolliert (z.B. iiber die Bedingungen fiir die Uberlassung von
Baugrundstiicken und iiber die Heranziehung kommunaler Bauherren und Zulieferer). Einen
nennenswerten Einfluss auf die Menge der fertiggestellten Wohnungen hatten diese Pro-
gramme jedoch nicht.

Die wichtigste Neuerung auf dem Markt der Wohnungsdienstleistungen in dieser Zeit war die
Bildung von Wohnungseigentiimergenossenschaften.'” Dabei handelte es sich um nichtkom-
merzielle Organisationen zur gemeinsamen Verwaltung und zum Betrieb des Immobilienbe-
sitzes in Mehrfamilienhdusern (Kondominiums). Das Gesetz stellte es den Besitzern frei, das
Haus durch die Genossenschaft selbstindig zu verwalten oder juristische Personen (Hausver-
waltungsgesellschaften) und individuelle Unternehmer mit der Verwaltung und dem Betrieb
des Kondominiums zu beauftragen.

Die Wohnungseigentiimergenossenschaften wurden ziemlich bald zur vorherrschenden Form
der Verwaltung fiir die mit Mitteln der Bevolkerung gebauten Wohnungen, also fiir den gro-
Beren Teil des neugebauten Wohnungsbestands. 2005 betrug die Fliche des nach dem Zerfall
der UdSSR fertiggestellten Wohnungsbestands trotz riickldufigen Bauvolumens schon iiber
15% der Gesamtwohnfliache. Dabei trug die Tatigkeit der Wohnungseigentiimergenossen-
schaften insgesamt zur Erhohung der Qualitdt der Wohnungsbetreuung (durch stirkere Kon-

'> Anordnung der Regierung der Russischen Foderation vom 20. Januar 1998 Nr. 71 "Uber das foderale Zielpro-
gramm «Staatliche Wohnungszertifikate»". )
B Foderationsgesetz vom 15. Juni 1996 Nr. 72-FZ "Uber Wohnungseigentiimergenossenschaften".
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trolle seitens der Hauseigentiimer) und zur Senkung der Betriebskosten und der Kosten fiir
kommunale Dienstleistungen bei (durch eine rationellere Verwaltung des Wohnungsbestands
als dies bei der Verwaltung durch kommunale Unternehmen der Fall ist, sowie durch Mal-
nahmen zur Erfassung des Ressourcenverbrauchs und zur Energieeinsparung).

Fasst man die Ergebnisse der Entwicklung des Wohnungsmarktes und der staatlichen Regu-
lierung zusammen, so zeigt sich, dass das hauptséchliche positive Resultat die Anpassung des
Wohnungsbaumarktes, des Marktes der kommunalen Wohnungsdienstleistungen sowie des
Systems der staatlichen sozialen Unterstiitzung der Bevolkerung an marktwirtschaftliche Be-
dingungen war. Zugleich war aber der Preis dieser Anpassung ein erheblicher Riickgang des
Wohnungsbaus und eine Schwichung der Bauindustrie, des weiteren eine drastisch vermin-
derte Erschwinglichkeit von Wohnungen fiir die Bevolkerungsgruppen mit mittleren und
niedrigen Einkommen, sowie zunehmende Probleme in der kommunalen Wohnungswirtschaft,
die vor allem durch die chronische Unterfinanzierung der Kapitalausgaben fiir Instandhaltung
des Wohnungsbestands'* und der kommunalen Infrastruktur bedingt waren. '

Ungelost blieben auch einige weitere Probleme. Die normativ-rechtliche Basis der Bauindust-
rie blieb in der Zeit seit Beginn der Reformen auf der Ebene der Foderationsregierung prak-
tisch unveréndert. Das hatte zur Folge, dass Fragen der Stadtebaupolitik und der Bodennut-
zung von den Kommunen praktisch in Eigenregie entschieden wurden. Auflerdem blieb der
erhebliche Riickstand bei der Entwicklung marktwirtschaftlicher Verhéltnisse im Bereich der
kommunalen Wohnungswirtschaft bestehen — in weiten Teilen der Branche galten nach wie
vor die Wirtschaftsmodelle der "Sowjetperiode".

Die Notwendigkeit, diese Probleme zu 16sen sowie der Ubergang des Wohnungsmarktes von
der Phase der Stagnation zur Phase der Entwicklung machte es erforderlich, die staatliche
Politik der Regulierung des Wohnungsmarktes einer griindlichen Revision zu unterziehen.

2.2. Die gegenwartige Etappe der Regulierung des Wohnungsmark-
tes in Russland.
Das nationale Projekt «Erschwinglicher Wohnraum»

Seit 2001-2002 zeichnet sich in Russland eine deutliche Tendenz zur Belebung des Woh-
nungsbaus ab — die Zahl der fertiggestellten Wohnungen beginnt langsam zuzunhemen. Diese
Belebung griindet sich vor allem auf die Zunahme der durchschnittlichen Pro-Kopf-Einkom-
men der Bevolkerung, die im Zeitraum 2001-2005 von 2281 Rubel ($80) im Monat auf 7938
Rubel ($300) bzw. real ausgedriickt um 53% stiegen. Es findet eine spiirbare Verdnderung der
Nachfragestruktur hin zu preisgilinstigeren Wohnungen statt: Wéhrend in den 1990er Jahren

nur 50% der Neubauwohnungen Ein- oder Zweizimmerwohnungen waren, waren es 2004
schon 60%.

Zu einem wichtigen Faktor der steigenden Nachfrage nach Wohnraum wird das schnelle
Wachstum des Marktes der Wohnungs- und Hypothekenkreditierung, das sowohl durch die

' Trotz der verbeserten finanziellen Situation der Branche stabilisierte sich das Volumen der GroBinstandset-
zung des Wohnungsbestands Anfang 2000 bei 4,5-5 Mio. m? pro Jahr (weniger als 0,2% des Gesamtwohnungs-
bestands) gegeniiber 40-45 Mio. m? im Zeitraum 1970-1980 und 29 Mio. m? im Jahr 1990. — Amt fiir staatliche
Statistik der Russischen Foderation.

'’ Laut Expertenschitzungen betragen die fiir GroBinstandsetzungen und Wiederaufbau der kommunalen Infra-
struktur erforderlichen Kosten 1,5 bis 2 Billionen Rubel.
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steigenden Einkommen der Bevolkerung als auch durch die Senkung der Zinssitze fiir Hypo-
thekenkredite (von 20-22% Jahreszinsen Anfang 2002 auf 11-13% im Jahr 2006) bedingt ist.

Wurde im Jahr 2002 das Volumen der an die Bevolkerung vergebenen Wohnungskredite auf
3,5 Mrd. Rubel ($120 Mio.) geschétzt, so war es bis Anfang 2005 auf 54,1 Mrd. Rubel ($2
Mrd.) angestiegen. Im Laufe des Jahres 2005 stieg das Volumen der gewihrten Kredite auf
125,7 Mrd. Rubel ($4,6 Mrd.), d.h. um 132%, und im ersten Halbjahr 2006 auf 192,5 Mrd.
Rubel (87,1 Mrd.) und damit um weitere 53%.'® Es wird damit gerechnet, dass das Volumen
der an die Bevolkerung vergebenen Wohnungskredite schon bis 2010 auf $30-40 Mrd. steigen
wird. Dennoch macht dieser Wert, bezogen auf das Bruttoinlandsprodukt Russlands, nur ca.
5% aus und damit nur einen Bruchteil dessen, was in den Landern Westeuropas iiblich ist.

Anzumerken ist, dass in der Anfangsphase der Entwicklung des Marktes viele Vertreter der
Foderationsregierung die Losung des Problems der Bezahlbarkeit von Wohnraum fast aus-
schlieBlich in der Entwicklung finanzieller Instrumente zur Stimulierung der Nachfrage sahen:
etwa Hypotheken und Subventionierung der Anfangseinlagen und der Zinsen auf Kredite fiir
den Wohnungserwerb. Dabei setzte die Foderationsregierung nicht nur Instrumente ein, mit
denen wirtschaftlich und administrativ zur Entwicklung der Hypothek und zur Senkung der
Zinssitze stimuliert werden sollte, sondern sie beteiligte sich auch unmittelbar daran.

So wurde 2001 die Agentur fiir die Kreditierung von Wohnungshypotheken (AIZK)'" gegriin-
det, mit der ein System zur Refinanzierung von Hypothekenkrediten nach dem Modell der
amerikanischen General National Mortgage Association (GNMA, Ginnie Mae) geschaffen
werden sollte. Die Refinanzierung der Hypothekenkredite durch die AIZK erfolgte durch
Ausgabe von Obligationen, die von der Foderationsregierung garantiert waren. Im Zeitraum
2001-2005 refinanzierte die AIZK 24 000 Hypothekenkredite in einer Gesamtsumme von
10,5 Mrd. Rubel. Im Zeitraum 2006-2010 soll der geplante Umfang der staatlichen Garantien
auf Anleihen der AIZK erheblich gesteigert werden: auf 138 Mrd. Rubel.

Die Entwicklung des Hypothekenmarktes und die staatliche Politik "schleuste" gro3e Mengen
an "neuem Geld" auf den Markt, wo es auf folgende schon erwihnte Faktoren traf: eine auf
schnelles Wachstum des Produktionsvolumens nicht eingestellte Bau- und Baumaterialindust-
rie (die Folge war ein rascher Anstieg der Preise fiir Baumaterialien, z.B. fiir Zement), schwa-
che rechtliche Reglementierung des Marktes und geringe finanzielle Transparenz der Bau-
branche, ein Mangel an Baugrundstiicken und administrative Beschrankungen fiir ihre Bereit-
stellung.

Die Folge war ein rascher Preisanstieg auf dem primidren Wohnungsmarkt. Betrug noch im
Jahr 2000 der durchschnittliche Preis fiir eine Neubauwohnung in Moskau $1500/m? und in
den groBlen Stadten $500-700/m?, so stieg er bis 2006 auf $4000/m? bzw. $1000-1500/m?, d.h.
er wurde vergleichbar mit dem westeuropdischen Niveau bei einem wesentlich niedrigeren
Einkommensniveau der Bevdlkerung. Ahnliche Entwicklungen fanden auch auf dem sekun-
didren Wohnungsmarkt statt und ebenso auf dem Mietwohnungs- und Baugrundstiicksmarkt.
Das Ergebnis war, dass sich die Kosten fiir 20-30 Jahre alte Wohnungen von nicht besonders
hoher Qualitéit in vielen Stddten fast den Kosten fiir Neubauwohnungen anglichen. Bildlich
gesprochen, machte "die Hypothek den Wohnraum so teuer, dass es unmdéglich war, ihn ohne
Hypothek zu kaufen". Nach Expertenschitzungen hat der Preisanstieg fiir Immobilien in

' Bjulleten' bankovskoj statistiki Rossijskoj Federacii (Bulletin der Bankstatistik der Russischen Fderation) Nr.
8, 2006.
17 Agentstvo po ipoteénomu Zilis¢nomu kreditovaniju (AIZK).
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Russland dazu gefiihrt, dass die Kauftkraft der Bevolkerung beim Erwerb von Wohnungen im
Zeitraum 2004-2006 um 15-30% gesunken ist.'®

Somit hat die Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt die Losung des wichtigsten sozial-6ko-
nomischen Problems, ndmlich der Erschwinglichkeit von Wohnraum fiir breite Schichten der
Bevdlkerung, nicht nur nicht ndher gebracht, sondern sogar noch schwieriger gemacht. Die
Regierung der Russischen Foderation hat das erkannt und daraufhin eine Reihe neuer be-
schliisse zur Regulierung des Wohnungsmarktes gefasst.

Der erste Block von Beschliissen, das so genannte "Gesetzespaket zur Schaffung eines Mark-
tes fiir erschwinglichen Wohnraum", wurde im Wesentlichen Ende 2004—Anfang 2005 verab-
schiedet und enthielt folgende grundlegenden Gesetze zur Verbesserung der rechtlichen Re-
gulierung des Wohnungsmarktes:

e den Stadtebaukodex, in dem insbesondere ein fiir das gesamte Land einheitliches Ver-
fahren fiir den Erhalt von Baugenehmigungen festgelegt wurde;

e den neuen Wohnungskodex, der als Ersatz fiir den veralteten Wohnungskodex der
RSFSR von 1983 verabschiedet wurde und dessen zentrale Bestimmung darin bestand,
dass die Eigentiimer von Mehrfamilienhdusern verpflichtet sind, die Art der Verwal-
tung des Wohnungsbestands zu wiahlen, womit die Voraussetzungen fiir marktwirt-
schaftliche Verhéltnisse in diesem Bereich geschaffen wurden;

e das neue Gesetz uUber die anteilige Beteiligung am Bau von Mehrfamilienhdusern, das
die Anforderungen an Baugesellschaften, die ihre Mittel im Wohnungsbau auf diese
Weise heranziehen, erheblich verschérft;

e cin Gesetzespaket zur Entwicklung der Kreditierung durch Hypotheken (Gesetz iiber
Kreditverldufe, Anderungen im Zivilgesetzbuch, Gesetze iiber Hypotheken, iiber staat-
liche Registrierung der Rechte an Immobilienbesitz und iiber Hypothekenwertpapiere);

e Gesetze iiber die Grundlagen der tariflichen Regulierung von Organisationen des
kommunalen Komplexes und iiber Konzessionsvereinbarungen, die einheitliche An-
forderungen an die Festsetzung der Tarife fiir kommunale Dienstleistungen festlegen
und die Moglichkeit vorsehen, kommunale Infrastruktur privaten Gesellschaften in
Konzession zu iiberlassen.

Zum gegenwirtigen Zeitpunkt ist es noch schwierig, etwas iiber die Auswirkung dieser Ge-
setze zu sagen, da das Wirksamwerden jedes einzelnen von ihnen tiefgreifende institutionelle
Umgestaltungen voraussetzt, in deren Verlauf ihre Normen erheblichen Korrekturen unterzo-
gen werden. Insofern ist die Situation, die im Zusammenhang mit der Anwendung des Geset-
zes liber die anteilige Beteiligung am Bau von Mehrfamilienhdusern entstanden ist, sehr be-
zeichnend: Da die Baugesellschaften es nicht rechtzeitig geschafft hatten, sich den Forderun-
gen des Gesetzes anzupassen, schoben einige von ihnen die Realisierung ihrer Bauprojekte
auf, wihrend andere sich alternativen Modellen der Aufnahme von Mitteln (iiber die Emissi-
on eigener Wechsel) zuwandten, durch die der juristische Schutz der Kéufer ebensowenig
gewihrleistet war. Damit waren die kurzfristigen Auswirkungen dieser Entscheidung den Er-
wartungen diametral entgegengesetzt.

Probleme mit der Realisierung gibt es auch bei anderen gesetzgeberischen Beschliissen (z.B.
bei den Beschliissen iiber die Verwaltung des Wohnungsbestands und bei der Einfiihrung von
Kreditbiiros), auch wenn sie auf keine so breite gesellschaftliche Resonanz stieB3en.

18 Zentrum fiir makrodkonomische Studien der BDO "Unicon Rusaudit".
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Zugleich veranlasste die auf dem Wohnungsmarkt entstandene Situation die Regierung dazu,
weitere Mallnahmen zu beschlieBen, ohne die Auswirkung der gerade erst verabschiedeten
Gesetze abzuwarten. Schon im Friihjahr 2005 wurden diese MaBBnahmen von Président Wla-
dimir Putin als nationales Projekt unter dem Titel "Erschwinglicher und komfortabler Wohn-
raum fiir die Biirger Russlands" deklariert. Anders als das Gesetzespaket zur Schaffung eines
Marktes fiir erschwinglichen Wohnraum betraf das nationale Projekt "Erschwinglicher Wohn-
raum" die staatliche finanzielle Forderung des Wohnungsbaus sowie das System der Kreditie-
rung durch Hypotheken. Das Gesamtvolumen der Mittel (einschlieBlich der durch die Fodera-
tionsregierung garantierten Mittel privater Investoren), die fiir dieses Projekt bereitgestellt
werden sollten, betrug iiber 900 Mrd. Rubel. Diese Mittel wurden fiir die Erfiillung folgender
Aufgaben ausgewiesen:

1. Fiir das Unterprogramm "Wohnraumversorgung fiir junge Familien" (Subventionie-
rung des Wohnungserwerbs oder Subventionierung der Ersteinlage beim Erhalt eines
Hypothekenkredits) 165 Mrd. Rubel (berechnet auf 181 700 junge Familien);

2. fiir das Unterprogramm "Erfiillung der staatlichen Garantien zur Wohnungsversorgung
von durch die Foderationsgesetzgebung definierten Bevolkerungskategorien" Subven-
tionen fiir den Wohnungserwerb von Militdrangehorigen, Heimatvertriebenen, Strah-
lungsgeschédigten und Aussiedlern aus den Regionen des Hohen Nordens, hauptséch-
lich durch den Mechanismus der staatlichen Wohnungszertifikate) 156 Mrd. Rubel
(berechnet auf 132 300 Familien);

3. fiir das Unterprogramm "ErschlieBung von Baugrundstiicken" (Kredite und Garantien
fiir Investitionsprojekte, die von den kommunalen Organen zur ErschlieBung von
Grundstiicken zur Bebauung mit Wohnhéusern realisiert werden) 284 Mrd. Rubel
(ausgehend von der im Laufe von fiinf Jahren erwarteten Fertigstellung von zusétzli-
chen 60 Mio. m* Wohnraum auf diesen Grundstiicken, was eine Steigerung der jahrli-
chen Fertigstellung von Wohnraum um 25% ermdglicht);

4. fir das Unterprogramm "Modernisierung von Objekten der kommunalen Infrastruk-
tur" (Mitfinanzierung von Investitionen regionaler und kommunaler Organe sowie
privater Investoren) 96 Mrd. Rubel;

5. fiir die Entwicklung des Systems der Refinanzierung von Hypothekenkrediten (Einla-
ge in das Stammkapital der AIZK, Garantien auf Obligationen der AIZK) 200 Mrd.
Rubel.

Neu sind von allen MaBnahmen des Projekts nur die Unterprogramme, die die kommunale
Infrastruktur betreffen. Diese Unterprogramme sollen potentiell das fiir die Stabilisierung des
Wohnungsmarktes notwendige Angebot erweitern. Gegenwiértig jedoch lassen sich nur
Schwierigkeiten feststellen, auf die ihre Realisierung stoBt. Zum ersten stoB3t die Realisierung
der fiir die staatliche Politik "neuen" Unterprogramme des nationalen Projekts auf systembe-
dingte Probleme der Leitung sowohl auf der Ebene der Foderation (spite Verabschiedung
normativer Akte, langwierige administrative Prozeduren) als auch in den Regionen. Zum
zweiten sind diese Mallnahmen auch inhaltlich nicht unumstritten. Die Projekte zur Erschlie-
Bung von Grundstiicken, konnten, wenn sie unter dem Kostengesichtspunkt auf einer wirt-
schaftlich soliden Grundlage stehen (wobei die Kosten fiir diese Projekte praktisch nicht von
der Bereitstellung von Mitteln durch die Foderationsregierung abhingig sind), durchaus von
den Kommunen und den von ihnen hinzugezogenen privaten Investoren ohne zusitzliche
Stimulierung durch die Foderationsregierung realisiert werden. Die Tatsache, dass dies nicht
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geschieht, 1dsst auf andere Ursachen fiir das unzureichende Wohnungsangebot schlieen. In
der Regel liegen diese Ursachen beim Unwillen der ortlichen Organe, die gewachsene Markt-
struktur und die Marktverhiltnisse zu dndern, des weiteren bei Problemen der Baubranche,
bei Beschrinkungen der Bodennutzung, bei der Stiddtebaupolitik, der technischen Infrastruk-
tur u.a.. Gerade diese Probleme waren es, die mit dem Beginn der praktischen Durchfiihrung
der Unterprogramme "an die Oberfléche traten".

Der grundlegendste Einwand gegen das nationale Projekt liegt jedoch darin, dass diese Mal3-
nahmen schlichtweg unzureichend sind. Trotz der — gemessen an den Moglichkeiten des
Staatshaushalts — betrdchtlichen Hohe der bereitgestellten Mittel (um die 3% der Ausgaben
des Foderationshaushalts jéhrlich) wird im Laufe der nidchsten flinf Jahre nur mit dem Bau
von zusitzlichen 60 Mio. m*> Wohnraum gerechnet. Diese Ziffer macht nur 2% des Gesamt-
wohnungsbestands aus und ist vergleichbar mit dem jahrlichen Bedarf an neuem Wohnraum.
Somit stellt sich zu Recht die Frage, ob es sich lohnt, bei der Entwicklung des Wohnungsbaus
das Hauptschwergewicht auf die finanzielle Beteiligung des Staatshaushalts zu legen.

Aus dem oben Dargelegten ergibt sich die Notwendigkeit, den Begriff des russischen nationa-
len Wohnungsprojekts als solchen und den Bereich seiner Realisierung zu erweitern, was eine
unabdingbare Voraussetzung fiir seinen Erfolg ist. Dafiir soll am Beispiel der positiven Erfah-
rungen anderer Lénder, die in der Vergangenheit dhnliche Aufgaben geldst haben, untersucht
werden, aus welchem Spektrum von Fragen das nationale Wohnungsprojekt prinzipiell beste-
hen sollte und welche entscheidenden Faktoren zu seiner erfolgreichen Realisierung beitragen.

In dieser Arbeit erfolgt die entsprechende Untersuchung auf der Grundlage der Erfahrungen
des nationalen Wohnungsprojekts der Bundesrepublik Deutschland, das in den 1950er bis
1970er Jahren realisiert wurde und im folgenden Kapitel abgehandelt werden soll.
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Kapitel 3. Erfahrungen mit der staatlichen Regulierung des
Wohnungsmarktes in der Bundesrepublik Deutschland

3.1. Die Realisierung des deutschen nationalen Wohnungsprojekts

Die Bundesrepublik Deutschland ist eines der wenigen Lander, die sich im Rahmen nationaler
Wohnungsprojekte einigermallen mit Russland vergleichen lassen. Im Gegensatz zu vielen
anderen entwickelten Lindern, die einen evolutiondren Weg bei der Entwicklung des Woh-
nungsmarktes und des Systems der sozialen Férderung der Bevdlkerung durchgemacht haben,
musste die BRD, ebenso wie Russland, die Aufgabe, ihre Biirger mit preiswertem Wohnraum
zu versorgen, in relativ kurzer Zeit und unter ungiinstigen sozial-6konomischen Rahmenbe-
dingungen erfiillen.

Die Bundesrepublik sah sich unmittelbar nach dem Ende des Zweiten Weltkriegs mit einer
Systemkrise des Wohnungswesens konfrontiert.'” Von den 10,6 Millionen Wohnungen, die es
in der Vorkriegszeit in Deutschland auf dem Territorium der spiteren BRD (einschlieBlich
West-Berlins) gab, waren nur noch 1,8 Millionen uneingeschriankt bewohnbar, Beschadigun-
gen mittleren oder leichten Grades wiesen 2,5 Millionen Wohnungen auf und starke Beschi-
digungen 0,5 Millionen. Die iibrigen Wohnungen waren vollig zerstort. 1946 kamen auf eine
Wohnung 6 Bewohner (in der Vorkriegszeit 3,6 Personen).”

Der Wohnungsmangel wurde noch durch die innere und duflere Migration, hauptséchlich in
die groBlen Industrie- und Hafenstidte, verschérft, was zum einen eine zuséztliche Nachfrage
nach 3 Millionen Wohnungen und zum anderen eine Zunahme regionaler Disproportionen auf
dem Wohnungsmarkt nach sich zog. Die gleich nach dem Krieg einsetzende Steigerung der
Geburtenrate erzeugte einen zusétzlichen jdhrlichen Bedarf an weiteren 200-250 000 Woh-
nungen. Der Gesamtfehlbestand an Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt wurde auf 6 Milli-
onen geschitzt.”!

Trotz dieser katastrophalen Situation gelang es in der BRD in nicht ganz 10 Jahren nach der
Verabschiedung des Ersten Wohnungsbaugesetzes*> nicht nur, den Wohnungsmangel im
GroBlen und Ganzen zu beseitigen, sondern auch einen funktionsfdhigen Mechanismus der
sozial-6konomischen marktwirtschaftlichen Regulierung zu schaffen, der in der Lage war,
eventuelle Disproportionen auf dem Wohnungsmarkt abzumildern und fiir soziale Stabilitét
zu sorgen sowie den Wohnungsbau zur wichtigsten Branche fiir die Wirtschaft der BRD zu
machen. In diesem Kapitel soll untersucht werden, wie das moglich wurde.

Zunichst ist zu bemerken, dass sich der Staat seit Anbeginn der Umgestaltungen im Woh-
nungswesen der BRD zum Ziel gesetzt hatte, eine komplexe Politik zur Regulierung des

1 Liicke Paul, Das neue Miet- und Wohnrecht in der Bundesrepublik Deutschland/ Bundesminister fiir Woh-
nungswesen, Stddtebau und Raumordnung, Bonn, 1963, S. 3

20 Vgl Kornemann,R.: Die Fehlsubventionierung im 6ffentlich geforderten sozialen Wohnungsbau. Bilanz einer
systemwidrigen Marktintervention, Schriftenreihe des Instituts fiir Stadtebau, Wohnungswirtschaft und Bau-
sparwesen ¢.V.(Arnold-Knoblauch-Institut) Band 25, Bonn 1973.S.9; alle Zahlenangaben ohne Saarland und
Berlin (West).

! Wohnungspolitik nach dem 2. Weltkrieg/ Im Auftrag des Bundesministers fiir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau barb. von GEWOS Institut fiir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH, Hamburg,-1990, S.24.
2 Verabschiedet vom Bundestag am 28. Mirz 1950, in Kraft getreten am 25. April 1950.
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Wohnungssektors zu betreiben. Diese Politik basierte ideologisch auf der Doktrin der "sozia-
len Marktwirtschaft" Konrad Adenauers und enthielt ein breites Instrumentarium direkter und
indirekter Forderung. Die Instrumente direkter Forderung betrafen unmittelbar den Bereich
des Baus und Erwerbs von Wohnungen. Die indirekte Forderung duf3erte sich in der Regelung
der Steuer-, Miet- und Finanzverhéltnisse in diesem Bereich.

Betrachten wir diese Instrumente ndher.

Instrumente direkter Forderung

Wohnungsbauférderung

Anders als die iibrigen europdischen Linder hat Deutschland praktisch vollig auf den Woh-
nungsbau aus Haushaltsmitteln verzichtet. Das war eine prinzipielle Entscheidung:

e Erstens steht ein solches Eingreifen nicht im Einklang mit den allgemeinen Prinzipien
der Marktwirtschaft, es trigt zur Entwicklung von Disproportionen auf dem Woh-
nungsmarkt bei und erzeugt Korruption;

e zweitens wiirde eine solche Politik iberméBige Staatsausgaben und eine Schwichung
der Haushaltsdisziplin nach sich ziehen;

e drittens wiirden Staatsausgaben fiir den Wohnungsbau, da sie gesamtwirtschaftlich
stark ins Gewicht fallen, die Inflation fordern.

Somit hatte der Staat eine dreifache Aufgabe zu erfiillen: 1. den gewaltigen Wohnungsmangel
zu beseitigen, 2. Wohnraum fiir alle Schichten der Bevolkerung bezahlbar zu machen und 3.
die Attraktivitit der Wohnungsbaubranche zu erhalten (da sonst die Geschéftswelt das Inte-
resse am Wohnungsbau verloren hitte).

Es war klar, dass der Wohnungsmangel nur dann zu beseitigen war, wenn man zum Woh-
nungsbau im industriellen Umfang iiberging. Folglich mussten die Forderungsmafinahmen
nicht auf die Erwerber der Wohnungen ausgerichtet sein, sondern auf die Baugesellschaften,
denen die klare wirtschaftliche Botschaft signalisiert wurde: Es lohnt sich, viel und schnell zu
bauen, um spiter zu vermieten. Zugleich war es aber nicht moglich, eine solche Aufgabe in
kurzer Zeit mit ausschlieBlich marktwirtschaftlichen Mitteln zu 16sen, weshalb auch "plan-
wirtschaftliche" Methoden zur Anwendung kamen. So schrieb das Erste Wohnungsbaugesetz
der Bundesregierung vor, innerhalb von sechs Jahren 1,8 Millionen Neubauwohnungen in
Betrieb zu nehmen. Um das zu erreichen, wurde ein Komplex wirtschaftlicher und organisato-
rischer MaBnahmen erarbeitet, deren Kernstiick ein System der Bauforderung und der Forde-
rung der Bevolkerung war.

Das Forderungssystem wurde in zwei Varianten realisiert. Die erste Variante beinhaltete die
Gewihrung staatlicher Unterstiitzung fiir die Baugesellschaften fiir die Zeit des Baus in Form
von staatlichen zinslosen bzw. vergiinstigten Darlehen, und die zweite Variante einen Aus-
gleich fiir die laufenden Kosten eines schon gebauten Objekts (u.a. fiir die Bedienung eines
fiir den Bau aufgenommenen Bankkredits) in Form von Beihilfen und Subventionen.”

Diese Forderung erstreckte sich nur auf Objekte, die fiir sich den Status von Sozialwohnungen

reklamierten. Das Recht, eine solche Wohnung zu mieten, hatten nur einkommensschwache
Familien (gerechnet pro Familienmitglied), wobei die Flidche der angebotenen Wohnung je

# Vgl Riege , Marlo, Der soziale Wohnungsbau. Sein Beitrag und seine Grenzen fiir eine soziale Politik, in: Aus
Politik und Zeitgeschichte. Beilage zur Wochenzeitung Das Parlament; B8-9/1993, S.33.
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nach der Zusammensetzung der Familie festgelegt wurde. Den Baugesellschaften, die die
Forderung erhielten, wurden Verpflichtungen beziiglich der Hohe der Mieten auferlegt (der
Mietpreis orientierte sich an den einkommensschwachen Bevdlkerungsschichten), und sie
hatten fiir die gerechte Verteilung der Wohnungen, die Varianten der Wohnungsatsstattung
und die rechtzeitige Riickzahlung der staatlichen Darlehen zu sorgen. Der Staat seinerseits
stellte einen Zeitplan fiir die Riickzahlung der Darlehen auf, der mit dem Riickfluss der Geld-
strome aus dem Projekt abgestimmt war (in der Regel acht Jahre).*

Wegen der spezifischen Besonderheiten jedes Objekts sowie mit Blick auf die Notwendigkeit,
auf unterschiedliche Bevolkerungsgruppen zugeschnittene Wohnungsbauprogramme zu reali-
sieren, erwies es sich mit der Zeit als erforderlich, nicht nur standardisierte Varianten der For-
derung (bzw. der Verpflichtungen der Bauherren), sondern auch individuelle, zwischen dem
Staat und den Baugesellschaften vorab vereinbarte Varianten ("dritter Weg der staatlichen
Forderung") anzuwenden.*

Mit der Verabschiedung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes wurde das Verfahren der Bau-
forderung differenziert und das Instrumentarium der Forderung erweitert. Die Regulierung
des Baus betraf nun nicht mehr nur den Bau von GroB3objekten, sondern auch den Bau von
Wohnungen fiir Familien mit begrenztem Einkommen, die eine Verbesserung ihrer Wohnver-
hiltnisse ndtig hatten, sowie den individuellen Wohnungsbau — um die Bevdlkerung stirker
"an das Land" zu binden.

Ein gesondertes Programm sah die Umsiedlung von Familien mit Kindern ins Umland der
Stiddte vor. Dieses Programm gewann besondere Bedeutung wegen der Ende der fiinfziger
Jahre gestiegenen Nachfrage nach Wohnungen in Stddten, was einen libermifligen Anstieg
der Preise bewirkte. Aullerdem sollten die Eigentumsverhéltnisse im Wohnungssektor diversi-
fiziert weden, vor allem sollte der Anteil der Wohnungen, die Grofeigentiimern gehorten,
gesenkt werden.

Auch bei den Instrumenten der staatlichen finanziellen Férderung verschob sich der Akzent:
Statt staatlicher Darlehen und Subventionen kamen Regierungsgarantien gegeniiber den Kre-
ditinstituten sowie die teilweise Kompensation der Zinsen und der Schuldentilgung fiir die
gewihrten Kredite zum Einsatz. Das war moglich geworden, weil die Kreditinstitute der BRD
zu diesem Zeitpunkt schon das zur Kreditierung der Wirtschaft notwendige Potenzial ange-
sammelt hatten.

Auf diese Weise war es der BRD in der zweiten Hélfte der fiinfziger Jahre gelungen, durch-
schnittlich 322 000 Wohneinheiten pro Jahr fertigzustellen. Das war zwar um 20 000 weniger
als in der ersten Hélfte der fiinfziger Jahre, aber es ermdglichte es, Haushaltsmittel wesentlich
effektiver einzusetzen.*®

Seit 1956 blieben das Verfahren und die Regeln fiir den Bezug direkter staatlicher Férderung
sowohl fiir die Bau- und Betreibergesellschaften als auch fiir diejenigen, die eine Sozialwoh-
nung benétigten, unveridndert. Mit der Zeit jedoch dnderten sich die Bedeutung und der Ein-
fluss dieses Instruments: Vom Bau von Massenwohnsiedlungen zwecks Sicherung eines aus-
reichenden Wohnungsangebots fand eine Verdnderung hin zur Realisierung von Zielpro-

* Fiillenkemper, Horst Wirkungsanalyse der Wohnungspolitik in der Bundesrepublik Deutschland/ Horst Fiil-
lenkemper — Miinster: Inst fiir Siedlungs-und Wohnungswesen; Miinster, Zentraldienst fiir Raumplanung d.
Univ.Miinster, 1982 ,S.32.

» Wohnungspolitik nach dem 2. Weltkrieg, S.7.

*® Fiillenkemper, Horst Wirkungsanalyse der Wohnungspolitik in der Bundesrepublik Deutschland, S.33.
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grammen fiir bestimmte Bevolkerungsschichten und —gruppen statt (als Beispiel seien hier die
aus der UdSSR iibergesiedelten "Russlanddeutschen" genannt).

Wihrend also von 1951 bis 1955 die Zahl der zur Verfligung gestellten Sozialwohnungen im
Schnitt ca. 340 000 Wohnungen pro Jahr (65 Wohnungen je 10 000 Einwohner) bzw. 60%
aller gebauten und in Betrieb genommenen Wohnungen betrug, so waren es im Zeitraum
1966 bis 1970 190 000 Wohnungen jdhrlich bzw. 40% aller gebauten Wohnungen. Bis 1985
sank die Zahl der zugeteilten Sozialwohnungen auf 90 000 Wohnungen pro Jahr bzw. 30%
aller gebauten Wohnungen.

Dieser Riickgang war vor allem die Folge einer entsprechenden Verringerung der Zahl der
Personen, die eine Sozialwohnung benétigten. Im Ubrigen kam es zu Beginn der neunziger
Jahre infolge der Massenzuwanderung aus der ehemaligen UdSSR zu einem gewissen An-
stieg des Umfangs dieser Art Forderung.”’

Anzumerken ist, dass das hier beschriebene Instrumentarium auch und gerade ein Instrumen-
tarium zur Steuerung des Marktes ist und zur Stimulierung des Angebots in Zeiten des Woh-
nungsmangels ebenso eingesetzt werden kann wie zur Senkung des Angebots bzw. zur Ande-
rung seiner territorialen, zonalen und sozialen Struktur. Als Beispiel sei hier das Anfang der
siebziger Jahre entstandene Uberangebot an Wohnungen in Stidten angefiihrt. Die Ursachen
dafiir waren eine gewisse Verlangsamung des Tempos der Wirtschaftsentwicklung sowie ver-
dnderte Préiferenzen der Verbraucher, die es nun vorzogen, auBerhalb der Stidte zu wohnen.
Der Staat reagierte auf diese Situation, indem er die Maflnahmen zur Bauforderung in Stadten
allméhlich abbaute und die staatlichen Anreize auf den Erwerb von Wohnungen "auf Vorrat"
umorientierte.

Der Mechanismus der Wohnungsbauforderung war aufs Ganze gesehen nicht frei von Mén-
geln. So wurde insbesondere die Begrenzung der Mietpreishohe auf der Basis der Berechnung
der Selbstkosten fiir den Unterhalt des Gebdudes und der Abschreibung des Bauprojekts (un-
ter Beriicksichtigung der Amortisierung des Kredits) festgelegt, wobei von Zahlen aus der
Vergangenheit ausgegangen wurde. Das fiihrte aufgrund verdanderter Marktbedingungen und
Inflationsraten nicht selten zu unrichtigen Berechnungen und ermdglichte es dadurch, die
Mietsitze zu manipulieren. In diesem Falle setzte der Staat die Zinssitze fiir die Inanspruch-
nahme staatlicher Darlehen fest bzw. erhohte sie. Der zweite erhebliche Mangel war die so
genannte "Fehlbelegung". Eine Priifung des Familieneinkommens erfolgte nur in der Phase
der Zuteilung einer Sozialwohnung.”® Wenn die Familie spiter die Kriterien der Minderbe-
mitteltheit nicht mehr erfiillte, musste sie den marktiiblichen Mietpreis bezahlen, was aber
héufig nicht geschah. Dieses Problem wurde durch die Schaffung einer einheitlichen Basis fiir
Steuerzahler und Sozialhilfeempfianger gelost. Ein Abgleich der Daten aus diesen Basen er-
moglichte es, die RechtméaBigkeit von Mietpreisvergiinstigungen zu kontrollieren.

Forderung der Sanierung und Modernisierung von Wohnungen

Neben der Beseitigung des Wohnraummangels durch Neubau wurde in der BRD auch der
Sanierung beschédigter und alter Wohnungen starke Beachtung geschenkt, um deren Qualitéit
fiir die Nutzer zu verbessern. Aullerdem stieg mit der Beseitigung des Wohnungsmangels die
Nachfrage nach gut ausgestatteten und modernen Wohnungen. All das erforderte ebenfalls
addquate Forderungsmalinahmen seitens des Staates, die neben der Versorgung der Bevolke-

*7'vgl. Wohnungspolitik nach dem 2. Weltkrieg, S.304.
¥ Ebenda, S.306.
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rung mit Wohnraum auch die Verbesserung des dufleren Erscheinungsbildes der Stddte und
die Erschliefung ehemals belegter Grundstiicke fiir Neubebauung mdglich machten und die
Entwicklung des auf Ausstattungs- und Reparaturarbeiten spezialisierten mittleren und klei-
nen Baugewerbes stimulierten.

Unternehmern, die Projekte zur Sanierung und Modernisierung von Wohnungen ausfiihrten,
wurden ab 1961 die gleichen Forderungsmafinahmen wie beim Neubau gewihrt, und es wur-
den ithnen auch die gleichen Verpflichtungen auferlegt. Daneben setzte der Staat auch Instru-
mente zur indirekten Stimulierung von GrofBinvestoren ein. Insbesondere war es gestattet,
jahrlich 10% der Kapitalkosten zu den Selbstkosten zuzurechnen (d.h. die Abschreibungsfrist
auf 10 Jahre zu kiirzen), und die Vermieter hatten die Moglichkeit, jahrlich 11-14% der Kos-
ten fiir GroBinstandsetzung auf die Mietrechnung zu setzen. In nur neun Jahren nach Inkraft-
treten des Stiddtebauforderungsgesetzes (1961) wurden 3 Mrd. DM bereitgestellt, darunter 78
Mio. DM fiir die Kompensation der Zinsen fiir Investitionskredite mit fiinfjahriger Laufzeit.

Besonders aktuell wurde dieses Programm nach der Weltenergiekrise der siebziger Jahre. Die
Bundesregierung ordnete an, in 800 000 Wohnungen und Hiusern neue Fenster einzusetzen,
um den Wirmeverlust zu verringern. Dabei wurden die Vergiinstigungen sowohl Unterneh-
mern als auch einzelnen Privatpersonen gewdahrt.

Erheblich eingeschriankt wurde das Programm durch den Umstand, dass es in vielen Stadten
keine generellen Bebauungsplidne gab. Dadurch war es den Investoren nicht moglich, Pro-
gramme zur Sanierung und Modernisierung von Wohnungen zu beginnen, bevor der stddte-
bauliche Status des zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicks festgelegt war. Die Zeit hat
auch gezeigt, dass bei der Modernisierung von Wohnungen die indirekten und nicht die direk-
ten Forderungsmittel effektiver sind. Dennoch wurden wéhrend der gesamten Geltungsdauer
des Programms iiber 20% des Gesamtwohnungsbestands saniert.

Direkte Forderung der Bevolkerung

Mit der Entwicklung marktwirtschaftlicher Verhiltnisse auf dem Wohnungssektor und der
Abschaffung der Begrenzung der Mietpreise stellte sich akut die Frage der Forderung derjeni-
gen Bevolkerungsschichten, deren Einkommen nicht die Mindestkosten fiir den Unterhalt
einer Wohnung abdeckten. Dabei musste der Staat einen zuldssigen Mindeststandard der
Wohnung garantieren. Zu diesem Zweck wurde das Programm der so genannten "Wohnbei-
hilfen in Form sozialer Transfers" verabschiedet.

Die ersten verabschiedeten Regeln zur Leistung von Wohnbeihilfe zeitigten nicht die erhoffte
Wirkung, da die Gesetzgebung unglaublich kompliziert war und und auf individuelle Ent-
scheidungen iiber Hilfeleistung ausgerichtet war. Diese Entscheidungen wurden von den loka-
len Behorden getroffen, was im Ergebnis zu Papierkrieg fiithrte und schlieflich statt hoherer
sozialer Stabilitdt gesellschaftliche Spannungen zur Folge hatte. Besonders kritisiert wurde
der Berechnungsmechanismus fiir die Beihilfen, der die Kosten fiir Sozialwohnungen und
nicht die fiir Wohnungen auf dem freien Markt beriicksichtigte.”

Das alles machte die Verabschiedung des Ersten Wohnbeihilfegesetzes erforderlich. Vor al-
lem wurde die Ideologie der Forderung verandert: Es wurde ausdriicklich ein System der so-
zialen Sicherung und nicht ein einmaliges Programm zur Wohnbeihilfe geschaffen. Auch

¥ Vgl. Heuer, J.H.B.: Die Funktion der 6ffentlichen Wohnbeihilfen in der Wirtschafts- und Sozialpolitik, in:
Schroder, Prof.(Hrsg.): Der Abbau der Wohnungszwangswirtschaft, Institut fiir Siedlungs- und Wohnungswesen
der Universitidt Miinster, Koln 1964, S.46
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wurden die Regeln fiir die Gewdhrung von Sozialhilfe vereinheitlicht und die sozialen Kosten
fiir die Organisation dieses Prozesses gesenkt. Mit der Zeit wurde das Wohngeld zum haupt-
sdchlichen Instrument der Wohnungspolitik in der BRD. Wie ging das?

Es wurde genau festgelegt, wer das Recht auf Sozialhilfe hat, unabhidngig davon, ob der
Hilfsbediirftige Wohnungseigentiimer oder Mieter ist. Das Hauptkriterium fiir die Gewdhrung
von Beihilfen ist das Verhiltnis der Miet- bzw. Unterhaltskosten fiir die Wohnung zum Fami-
lieneinkommen. Vom Gesetzgeber wurde eine Tabelle zur Bestimmung der Hohe der Beihil-
fen je nach der Zusammensetzung der Familie und der Miethdhe erstellt.”® So erhielt z.B. eine
vierkdpfige Familie das Recht auf Beihilfe, wenn das Verhéltnis der Miete zum Einkommen
12-21% betrug, und ein Einpersonenhaushalt bei einem Verhiltnis der Miete zum Einkom-
men von 14-21%>! Somit erhdhte sich die Beihilfe mit der Hohe des Familieneinkommens,
hatte aber eine Obergrenze bei der Umrechnung pro Quadratmeter jeder Wohnungsart.

Das Ersten Wohnbeihilfegesetz hatte erhebliche positive Verschiebungen zur Folge, stiel
aber dennoch auf einige Kritik wegen der nicht geniigend klaren Abstufung der Beihilfen je
nach Familienzusammensetzung und erweiterter Wohnfldche. Das machte es Familien mit
niedrigerem Einkommen unmdoglich, gerdumigere Neubauwohnungen zu mieten. So entstand
eine Uberproportionale Nachfrage nach "Altbauwohnungen", was nicht nur die sozialen Span-
nungen aufrecht erhielt, sondern auch den Anreiz zu Bautitigkeit minderte.**

Als der Staat eine Bilanz der ersten Jahre des Systems der sozialen Wohnungsversorgung zog
und ihm klar wurde, dass der Kreis der potenziellen Beihilfeempfinger erweitert werden
musste, machte er sich an die Verabschiedung des Wohngeldgesetzes. Durch dieses Gesetz
wurde das Wohngeld von einem Instrument zur Steuerung des Wohnungsmarktes in ein uni-
verselles Instrument der Sozialpolitik umgewandelt. Erheblich vereinfacht wurde das Verfah-
ren zum Bezug von Wohngeld, und es wurde eine neue Tabelle erstellt, nach der die Hohe der
Beihilfen von folgenden Faktoren abhéngig war:

e Hohe des Familieneinkommens;

e Zusammensetzung der Familie;

e GroBe der Wohnung;

e Hohe der zu zahlenden Miete bzw. der Unterhaltskosten fiir die eigene Wohnung.
Im Laufe der Zeit fiihrte das Wohngeldgesetz dazu, dass unter den Familien, die eine Beihilfe
erhielten, der Anteil der Erwerbstétigen von 40% im Jahre 1966 auf 20% im Jahre 1974 zu-
rickging, wihrend der Anteil der Rentner von 58% auf 67% stieg. Das kam daher, dass bei

der Festlegung der Hohe der Sozialhilfe nicht mehr die gezahlten Steuern mit eingerechnet
wurden.

AuBerdem stellte sich heraus, dass 50% der Beihilfeempfanger schon in Sozialwohnungen
wohnten und weitere 25% in Wohnungen, die mit staatlicher Férderung gebaut waren.” Das
sprach fiir mangelnde Abstimmung zwischen den verschiedenen Richtungen staatlicher For-
derung. In der Folgezeit nahm die Regierung mehrfach Verdnderungen an den geltenden Re-

30 Thlenfeld, Harald Wohnungspolitik in der Bundesrepublik Deutschland/ Bildungsvereinigung Arbeit und Le-
ben e.V. Arbeitsgemeinschaft DGB-VHS; Hannover, 1974, S.68.

3! Wohnungspolitik nach dem 2. Weltkrieg, S.346.

32 Vgl. Stadtler, O.: Die Reformbediirftigkeit des Wohngeldgesetzes, in: Der langfristiege Kredit, 17. Jahr-
gang.1966, S.75.

3 Wohnungspolitik nach dem 2.Weltkrieg,S.349
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geln zum Bezug von Wohngeld vor, um dessen Bedingungen an Verdnderungen in der Wirt-
schaft und insbesondere an das Tempo der Inflation anzugleichen.

Ende der achtziger Jahre nahm das Wohngeld als dasjenige Instrument, das den Forderungen
der Marktwirtschaft am meisten entsprach, einen zentralen Platz in der Wohnungspolitik der
Regierung ein. Zum einen ermoglichte es, das Niveau des sozialen Schutzes der Bevolkerung
zu erhohen und zum anderen wirkte es sich nicht negativ auf dem Mechanismus der Bildung
von Marktpreisen fiir Wohnungen aus. Dass sich dieser Mechanismus weiter entwickelt hat,
belegen die Zahlen der geleisteten Auszahlungen: Betrugen sie 1967 470 Mio. DM, so waren
es 1988 3,7 Mrd. DM. Die Zahl der Bezieher von Wohngeld stieg im selben Zeitraum von
400 000 auf 1,9 Mio. Familien (das sind 7,4% der Familien).**

Direkte Férderung des Baus und Erwerbs von Eigentumswohnungen. Ubergang zu
indirekten Stimulierungsmafnahmen.

Je weiter die Losung des Problems des Wohnungsmangels voranschritt, desto mehr wurde es
notwendig, den Bedarf eines bestimmten Teils der Bevolkerung (vor allem kinderreicher Fa-
milien) an Eigentumswohnungen oder Eigenheimen zu fordern. Schon 1953 wurde eine An-
derung in das Erste Wohnungsgesetz eingebracht, und 1956 wurde im Zweiten Wohnungsge-
setz der Forderung so genannter kleiner Formen des Wohneigentums durch den Staat Prioritét
eingerdumt. 1954 wurde das Ziel gesetzt, 50% aller direkten Wohnungsbauférderungsmittel
in dieser Richtung einzusetzen.

Der Staat nutzte dabei die selben Mechanismen direkter Forderung wie beim Bauen "im gro-
en Stil". Auf breiter Basis wurden Beihilfen zur Bezahlung eines Teils der Zinsen und zur
Tilgung eines Teils der Grundschuld sowie staatliche Garantien gewéhrt.

Obwohl die hauptsidchlichen Baukapazititen durch Auftrige groBer Gesellschaften in An-
spruch genommen wurden, gelang es, die Zahl der fertiggestellten Objekte im Zeitraum 1951-
1955 auf durchschnittlich 55 000 Hiuser (in der Regel Ein- oder Zweifamilienhduser) zu
bringen. Im Zeitraum 1955-1960 stieg diese Zahl bis auf 60 000 Héuser an. Im weiteren Ver-
lauf jedoch stieB dieses Programm auf Widerstand seitens der Bundeslénder, die sich weiger-
ten, Mittel zur Forderung dieses Programms im Rahmen der von ihnen zur Wohnungsbaufor-
derung insgesamt ausgewiesenen Mittel gesondert bereitzustellen. Bis 1972 ging die Zahl der
nach diesem Forderungsmodell gebauten Hauser auf 37 700 zuriick.

Ab 1965 wurde zusitzlich die Moglichkeit einer staatlichen Unterstiitzung bei der Tilgung der
Zinsen und Grundschulden auf Wohnungskredite angeboten. Damit wurde bezweckt, die rei-
nen Kosten der Kreditnehmer zu Marktbedingungen auf die Hohe der Kosten fiir staatliche
Darlehen zu senken, um Familien mit einem hoheren Einkommen, das das Mieten einer Sozi-
alwohnung nicht mehr gestattete, in die Lage zu versetzen, ein eigenes Haus oder eine Eigen-
tumswohnung zu erwerben. In diesem Falle durfte das maximale Einkommen der Familie das
so genannte soziale Minimum um nicht mehr als 40% iibersteigen. Nach diesem Modell wur-
den 1966 20 000 Wohnungen erworben. Bis 1971 stieg diese Zahl auf 40 000 und gegen Ende
der siebziger Jahre auf 70 000 Wohnungen.

Danach begann sich der Akzent der staatlichen Férderung zu verschieben: Es wurden jetzt
Einkommenssteuervergiinstigungen im Zusammenhang mit dem Erwerb einer Wohnung ge-
wihrt, und es wurden direkte Beihilfen in Form von Bausparpramien gegeben. So wurde Fa-

3% Ebenda, S.355.
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milien mit einem Jahreseinkommen von 48 000 bis 62 000 DM (je nach Familiengrof3e) eine
Beihilfe in Hohe von 14% auf den Restbetrag des Bausparkontos gewéhrt, jedoch nicht mehr
als 1600 DM pro Jahr.

Instrumente indirekter Forderung

Steuerliche Anreize

In den Nachkriegsjahren waren Bauinvestitionen fiir das Privatkapital duflerst problematisch.
Zum einen war der Finanzsektor nicht in der Lage, die Bauherren mit der erforderlichen Men-
ge an Mitteln zu annehmbaren Preisen zu versorgen. Zum anderen verfiligten auch die Investo-
ren nicht tiber ausreichende Eigenmittel. Die verfiigten Beschrdnkungen im Bereich der Miet-
verhiéltnisse setzten der Rentabilitit dieses Geschéfts deutliche Grenzen. Erst mit der Ent-
wicklung des sozialen Wohnungsbaus, der allmédhlichen Sattigung des Marktes und der Ab-
schaffung marktwidriger Beschrinkungen traten Investoren auf, die in der Lage waren, auf
eigene Rechnung zu bauen und Bankkredite fiir den Bau heranzuziehen.

Angesichts der sozialen Bedeutung des "Wohnungsproblems" und der geringen Rentabilitat
des Mietwohnungsbaugewerbes wurden seitens des Staates Mittel zur Forderung eingesetzt.
Das hauptsichliche Instrument dieser Forderung bestand darin, dass die Bevdlkerung die
Moglichkeit zu beschleunigter Abschreibung erhielt, was die steuerliche Belastung des Woh-
nungseigentiimers senkte und es ihm ermoglichte, die so erzielte Ersparnis fiir die Bedienung
des Kredits zu verwenden.

Betrug also die Normfrist fiir die Bedienung, und dementsprechend die Abschreibungsfrist fiir
das Gebédude 100 Jahre, so erhielt der Investor mit der Verabschiedung des Ersten Gesetzes
tiber die Forderung des Kapitalmarktes das Recht, in den ersten drei Jahren 10% der in das
errichtete Gebdude investierten Summe den Selbstkosten zuzurechnen, und danach 10 Jahre
lang noch 2% jédhrlich. Auflerdem sah das Einkommenssteuergesetz fiir Privatpersonen und
Unternehmer Steuerfreibetrdge fiir in den Wohnungsbau investierte Mittel vor. Im Zuge der
Entwicklung des Kapitalmarktes wurde diese Norm als zu weit gehend wieder abgeschafft.

1964 wurde die Gesetzgebung iiber beschleunigte Abschreibung in Einklang mit den verdn-
derten Marktbedingungen gebracht. Jetzt wurden zwei Varianten angeboten: entweder eine
lineare Abschreibung innerhalb von 50 Jahren oder eine beschleunigte Abschreibung zu 3,5%
pro Jahr in den ersten 12 Jahren, zu 2% pro Jahr vom 13. bis zum 32. Jahr und zu 1% pro Jahr
im weiteren Verlauf. Analoge Regeln galten auch fiir die Modernisierung bestehender Woh-
nungen.

Steuerliche Regulierung wurde auch zur Losung von Problemen im Zusammenhang mit ei-
nem Uberangebot an Wohnungen eingesetzt. In der Zeit von 1970 bis 1973 iiberstieg die Zahl
der fertiggestellten Wohnungen die Nachfrage, und gegen 1974 standen iiber 300 000 Woh-
nungen leer. Unter diesen Umsténden schloss der Staat die Moglichkeit beschleunigter Ab-
schreibung aus und stellte die Grundsteuer auf eine verdnderte Basis, indem er die Bodenprei-
se an das Marktniveau anglich. Damit wurde den Investoren signalisiert, mit Investitionen in
diesem Segment vorsichtiger zu sein.

Aber schon gegen Ende der siebziger Jahre gestaltete sich die makrookonomische Situation in
der Weise, dass fiir einen Privatinvestor die Geldanlage in Aktien und Schuldverschreibungen
giinstiger war. Dadurch kam es zu einem Abfluss von Mitteln aus dem Wohnungsbausektor,
und dies umso mehr als die steuerlichen Vergiinstigungen stark reduziert worden waren. Das
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beschwor die Gefahr eines Defizits und eines Preisanstiegs herauf. Deshalb gestattete der
Staat wieder die beschleunigte Abschreibung. Auch wurden Gesetzesinderungen vorgenom-
men, die es gestatteten, die genossenschaftliche Form des Wohnungsbaus effektiv zu nutzen.
In diesem Falle konnten die Investoren wegen der Besonderheiten der Gesetzgebung iiber
Genossenschaften bis zu 50% der Steuern sparen (insbesondere konnten in den ersten 10 Jah-
ren 58% der Kosten fiir das gebaute Objekt als Abschreibung abgezogen werden).

Eine weitere Richtung steuerlicher Anreize bestand in der Moglichkeit, beim Bau oder Kauf
einer Wohnung verschiedenerlei Abzilige und Verrechnungen bei der Einkommenssteuer gel-
tend zu machen. Laut dem Einkommenssteuergesetz von 1952 (mit Anderungen von 1960)
hatten natiirliche Personen beim Kauf einer eigenen Wohnung das Recht, 10% der Kosten fiir
die Wohnung (ab 1960 7,5%), in den folgenden acht Jahren jeweils 3% und danach 4% jihr-
lich vom steuerpflichtigen Einkommen abzuziehen. Diese Abziige wurden einmalig je nach
der Hohe des Einkommens, nach der Zahl der Kinder in der Familie und nach den Finanzie-
rungsbedingungen der erworbenen (gebauten) Wohnung gewihrt.

Zu Beginn der siebziger Jahre, als die Zahl der nicht bezogenen Wohnungen steil anstieg,
wurden die Steuervergiinstigungen auf den Erwerb nicht nur von Neubauwohnungen, sondern
auch von gebrauchten Wohnungen ausgeweitet. Damit wurde ein Anreiz zum Erwerb von
Stadtwohnungen und zugleich zur Verbesserung der Wohnungsqualitit geschaffen, denn in
den meisten Fillen wurde nach dem Kauf durch einen neuen Eigentiimer eine Renovierung
der Wohnung vorgenommen.

In den achtziger Jahren wurde gestattet, die gezahlten Kreditzinsen mit in die steuerlichen
Abziige einzurechnen. Allerdings waren dabei hochstens 50% der Erwerbskosten (einschlie3-
lich der Bankzinsen) pro Jahr im Laufe von acht Jahren abzugsfahig, und die Gesamtsumme
der Verglinstigungen durfte 300 000 DM nicht iibersteigen.

Somit wurde in der BRD die steuerliche Regulierung als Instrument der staatlichen Wirt-
schaftspolitik auf dem Wohnungsmarkt nicht nur duflerst aktiv eingesetzt, sondern sie gestat-
tete es auch, auf eine Verdnderung der Situation auf dem Wohnungsmarkt rechtzeitig zu rea-
gieren.

Gesetzliche Regulierung der Mietverhéaltnisse

Die Gesetzgebung der BRD enthélt ein entwickeltes Instrumentarium zum Mieterschutz auf
dem Wohnungsmarkt, das fiir eine hohe Markttransparenz sorgt und auch die Preise auf ihm
stabilisiert.

So ist eine Erh6hung des Mietpreises ausschlielich bei Beachtung einer der folgenden Be-
dingungen zuldssig: 1. bei einem bestimmten, fiir den Vermieter nicht voraussehbaren An-
stieg der Betriebskosten, 2. wenn die neue Mietpreishdhe nicht die Durchschnittsmiete fiir
vergleichbare Objekte iibersteigt. Die Kontrolle der Begriindetheit der Mietpreise wird durch
ein spezielles Amt bei den ortlichen Behorden ausgeiibt, das verpflichtet ist, in jedem konkre-
ten Einzelfall ein fundiertes Gutachten abzugeben.
Eine vorzeitige Kiindigung des Mietvertrags durch den Vermieter ist ebenfalls nur mit streng
festgelegten Begriindungen zuléssig. Es sind insgesamt drei:

e vorsitzliche Beschddigung des gemieteten Eigentums durch den Mieter;

e systematische Nichtzahlung der Miete;

e Umstinde hoherer Gewalt (u.a. Auflésung der Vermieterfirma).
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Alle diese Beschrankungen haben eine ganz objektive Ursache. In der Nachkriegszeit konnten
Wohnungen wegen des grolen Mangels kein vollwertiges Handelsgut sein, deshalb wurden
die Mietverhiltnisse so geregelt, dass soziale Instabilitdt vermieden wurde. So erfolgte die
Vermietung von Wohnungen, mit Ausnahme von Sozialwohnungen, nicht durch den Eigen-
tiimer, sondern durch die Sozialbehorden, der Mietpreis war eingefroren und das Recht auf
Kiindigung des Mietvertrags durch den Eigentlimer stark eingeschrinkt. Diese Ordnung wur-
de als "Wohnungszwangswirtschaft" bezeichnet und war in jener Zeit vollig gerechtfertigt.
Zudem wirkte sie sich in keiner Weise auf das Investitionsklima aus, denn der ganz itiberwie-
gende Teil der Investitionen in den Wohnungssektor wurde damals ohnehin mit staatlicher
Unterstiitzung getitigt.

Im Zuge der Sattigung des Marktes mit Wohnraum (seit Ende der fiinfziger Jahre) kam es zu
einer Liberalisierung der Mietgesetzgebung. Urspriinglich war eine jéhrliche Erhohung der
Miete um 15% gestattet, spiter wurde eine allgemeine Tabelle der Angemessenheit der Mie-
ten eingefiihrt, nach der die Miete festgelegt wurde, und ab 1963 war die Festsetzung einer so
genannten "vereinbarten Miete" zulédssig. Dabei war die einseitige Kiindigung des Mietver-
trags durch den Vermieter nur in dem Falle gestattet, wenn der Eigentiimer die Wohnung
selbst bewohnen wollte oder weil eine Renovierung notwendig war (auf Absprache mit den
Behorden).

In den folgenden Jahren wurde die so genannte Sozialklausel eingefiihrt, die einen Ausgleich
der Interessen der Mietvertragsparteien sicherstellte. Die Sozialklausel beschrieb das Vorge-
hen beim Auflosen eines Mietvertrags sowie Félle, in denen eine solche Auflosung untersagt
war.

Insgesamt ist die Regulierung des Mietwohnungsmarktes ein ziemlich kompliziertes Problem.
Mit der Entwicklung marktwirtschaftlicher Verhiltnisse darf es Schlagseiten weder zugunsten
des Mieters noch des Vermieters geben. So hatte die in das Zweite Gesetz iiber die Kiindi-
gung von Mietvertrigen von 1974 eingebrachte verstirkte "soziale" Komponente zur Folge,
dass laut einer Umfrage nur 5% der Unternehmer den Wunsch duflerten, in renditebringende
Wohnungen zu investieren, wihrend 85% auf die negative Rolle des verabschiedeten Geset-
zes hinwiesen. Das bedeutet, dass MaBBinahmen zum sozialen Schutz nicht den Anreiz zu In-
vestitionstitigkeit mindern diirfen, da das zu einem neuen Wohnungsmangel fiihren kann.
Dabei muss der Staat aber, wenn er diesen Markt einfach dem Spiel von Angebot und Nach-
frage iiberldsst, eine verstirkte Unberechenbarkeit des Marktkreislaufs und als Folge davon
wachsende soziale Instabilitidt und Spannungen in der Gesellschaft ins Kalkiil ziehen.

Ergebnisse der staatlichen Regulierung des Wohnungsmarktes

Neben der Untersuchung der Instrumente, mit deren Hilfe der Staat die Probleme der Versor-
gung breiter Bevolkerungsschichten mit Wohnungen sowie der Regulierung des Wohnungs-
marktes 10st, ist es wichtig, in der Retrospektive zu analysieren, in welcher Reihenfolge und
unter welchen wirtschaftlichen Bedingungen die jeweiligen Instrumente eingesetzt wurden.
Dazu soll der zu untersuchende Zeitraum in mehrere Etappen eingeteilt werden, von denen
jede durch eine bestimmte Situation des Wohnungsmarktes gekennzeichnet ist.

In den ersten Nachkriegsjahren sah die allgemeine Situation etwa folgendermafen aus: Der
Bau einer Wohnung von 50 m? Flache in einer Grof3stadt kostete ungefahr 10 000 DM, und
der Bau eines Eigenheims 20 000 bis 30 000 DM. Dabei betrug der durchschnittliche Mo-
natsverdienst 300 DM und die Miete fiir eine 50m? Wohnung 55 DM monatlich. Der Nomi-
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nalzinssatz schwankte im Rahmen von 7-8% und die Sparquote betrug nur 3%. Somit konnte
von einem auch nur einigermaflen nennenswerten Geldangebot seitens des Bankensystems
keine Rede sein.

In dieser Zeit ging es fiir die Bundesregierung hauptsidchlich darum, den Bau durch langfristi-
ge Finanzierung zu akzeptablen Kosten sicherzustellen. Zu diesem Zweck wurden folgende
Instrumente der staatlichen Politik eingesetzt:

e langfristige staatliche Baudarlehen zu einem niedrigen Zinssatz;

e Schaffung komfortabler Refinanzierungsbedingungen der Banken,;

e Anreize fiir private Investoren, in den Wohnungsbau zu investieren,;

e Beschriankungen der Mietpreise und Kiindigungsfristen in Mietvertragen.
Seitens des Staates wurden folgende Instrumente finanzieller Anreize angewandt:

e direkte Zahlungen aus Haushaltsmitteln in Form von Wohnungsbaudarlehen, Bau-
sparpramien und Kostenausgleich fiir Baulanderschliefung und Grunderwerb;

¢ indirekte Zahlungen in Form von verminderten Zinssdtzen auf staatliche Kredite;

¢ indirekte Beihilfen in Gestalt steuerlicher Vergiinstigungen auf Bausparguthaben, Be-
freiung von der Grundsteuer sowie Anwendung eines Mechanismus beschleunigter
Abschreibung.

Die Gesamtsumme staatlicher Forderung betrug 1949 1,6 Mrd. DM und stieg bis 1955 auf 5
Mrd. DM an. 85% davon machten direkte Zahlungen aus, und davon wiederum entfielen 70%
auf staatliche Baudarlehen. Daneben gewannen ziemlich rasch andere Formen der Forderung
an Bedeutung. So nahmen Zinsausgleichszahlungen von 25 Mio. DM im Jahre 1949 auf 835
Mio. DM im Jahre 1956 zu. Die zur Stimulierung von Wohnungsbaueinlagen eingefiihrte
Bausparpridmie und die steuerlichen Vergiinstigungen fiir Bausparguthaben betrugen 1956
183 Mio. bzw. 275 Mio. DM. Die Grundsteuerbefreiungen fiir Sozialwohnungen summierten
sich 1956 auf 200 Mio. DM. Durch all dies konnte das Gesamtvolumen der Investitionen in
den Wohnungsbau von 3,8 Mrd. DM 1950 auf 10,9 Mrd. DM 1956 gesteigert werden und der
Anteil der Investitionen in den Wohnungsbau am gesamten Investitionsvolumen stieg von
20% 1950 auf 25% 1956.

Dies alles ermdglichte es, den Anteil der Eigenmittel der Bevolkerung an den Quellen der
Baufinanzierung von 14,2% auf 27,2% praktisch zu verdoppeln. Zusammen mit dem Anstieg
der privaten Investitionen konnte so der Anteil der staatlichen Einlagen von 54% auf 27%
gesenkt werden.

In der folgenden Periode (1957-1963) stieg das Volumen der jéhrlichen Investitionen in den
Wohnungsbau von 10,6 auf 21,23 Mrd. DM. Zwar war dieser Anstieg zum Teil durch die
Wertsteigerung von Wohnungen bedingt (die erfolgreiche Reformierung der Wirtschaft hatte
zum Anstieg der Einkommen der Bevdlkerung und zu erhohter Nachfrage gefiihrt), aber
weitgehend war er doch durch verstdrkte Bautétigkeit zu erkldren. Diese Periode war durch
eine weitere Zunahme des Anteils nichtstaatlicher Darlehensfinanzierung gekennzeichnet, der
1963 64,5% erreichte (darin enthalten 16% von Sparkassen und 23,2% von Bausparkassen).
Der Anteil der Eigenmittel der Investoren hingegen ging von 30,4% auf 13,2% zuriick. Die
Tendenz zur Verringerung des Anteils staatlicher Mittel an den Gesamtinvestitionen in den
Wohnungsbau (1963 betrug er 22,3%) setzte sich fort.

Bei den Instrumenten der staatlichen Finanzierung verschoben sich die Akzente allmihlich
von direkter Kreditierung zu Beihilfen und riickzahlbaren Subventionen zur Bedienung von
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Bankkrediten. Waren 1958 noch 85% der mit staatlicher Férderung gebauten Wohnungen und
Haiuser in "reiner Form" tiber staatliche Kredite finanziert, so waren es schon 1960 nur noch
30%, fiir die tibrigen Wohnungen wurden gemischte Finanzierungsformen angewandt.

In noch groferem Umfang kamen jetzt staatliche Biirgschaften fiir kommunale Wohnungs-
baugesellschaften zum FEinsatz (das Volumen der Biirgschaften erreichte eine Hohe von 4
Mrd. DM jéhrlich), und das Volumen der Subventionierung der Differenz zwischen dem
marktiiblichen Zinssatz und dem Zinssatz auf staatliche Kredite betrug gegen Ende der Perio-
de 2 Mrd. DM pro Jahr. AuBBerdem erhdhten sich die Summen der vom Staat ausgezahlten
Wohnungsbauprdmien und Steuerverglinstigungen auf Bausparguthaben auf 1,2 Mrd. DM,
was praktisch eine Verdoppelung bedeutete.

All dies fiihrte, zusammen mit Erfolgen in anderen Wirtschaftszweigen und einem steigenden
Wohlstand breiter Bevolkerungsmassen, zu einem Bauboom, der 1964 ein Rekordergebnis fiir
Deutschland erreichte: 624 000 fertiggestellte Wohnungen und Hauser.

Hier sei im Ubrigen angemerkt, dass dieser Wert gegen Ende der nachfolgenden Periode
(1964-1969) auf 500 000 zuriickging. Das galt auch fiir den sozialen Wohnungsbau, bei dem
die Inbetriecbnahme von Wohnungen von 284 000 Einheiten 1963 auf 183 000 im Jahre 1969
zuriickging. Dieser Riickgang fand bei einem Anstieg des Investitionsvolumens im Bausektor
von 27,1 Mrd. DM (1964) auf 31,4 Mrd. DM (1969) statt. Aber auch hier wieder erklart sich
das nur zum Teil durch gestiegene Baukosten und Grundstiickspreise. Vor allem hatte sich
das Niveau der fertiggestellten Objekte qualitativ verdndert im Sinne von mehr Wohnflache
und Komfort.

Es festigte sich der Trend, Mittel fiir Bauinvestitionen auf dem Kapitalmarkt aufzunehmen.
Ihr Anteil stieg bis 1969 auf 70% an, wihrend der Anteil staatlicher Investitionen auf 9% fiel.
Eine dominierende Rolle bei der Aufnahme von Baumitteln begannen die Bausparkassen zu
spielen, die ihren Anteil auf 30% erhdhten.

Erhebliche Verdnderungen fanden in der Struktur der staatlichen Forderung statt. Wahrend
die Wohnungsbaudarlehen und die direkten und indirekten Zinsbeihilfen von 4 Mrd. DM im
Jahre 1963 auf 1 Mrd. DM 1969 zuriickgingen, stiegen die ausgezahlten Wohnungsbaupri-
mien von 600 Mio. auf 1,2 Mrd. DM an und die Zahlungen fiir zweckbestimmte soziale Woh-
nungshilfe von 150 Mio. auf 600 Mio. DM. Eine bedeutende Stelle begannen jetzt Steuerver-
giinstigungen einzunehmen, deren Umfang von 2,2 Mrd. anstieg (darin 31,3% Vergiinstigun-
gen fiir beschleunigte Abschreibung und 37,3% fiir Bausparguthaben, der Rest fiir Befreiung
von der Grundsteuer).

Mit dem Jahr 1970 brach in der BRD die so genannte "sozial-liberale Ara" an, die bis 1982
dauerte. In dieser Zeit fanden in der Wirtschaft verschiedenerlei Verdnderungen statt, die
durch starke Konjunkturschwankungen in der Weltwirtschaft bedingt waren. Beziiglich der
Wohnungspolitik wurde in dieser Zeit eine wichtige Wegmarke passiert: 1976 bestitigte die
Statistik, dass es in der BRD mehr einzelne Wohnungen und Héuser gab als Familien. Fak-
tisch bedeutete das die vollige Erfiillung des Programms zur Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnraum, auch wenn dabei diverse Schieflagen bestehen blieben, die das Eingreifen des
Staates erforderlich machten.

1970 erreichte das Volumen der Investitionen in den Wohnungsbau 60 Mrd. DM und 1981
schon 115 Mrd. DM. Allerdings erwies sich diese Steigerung, wenn man sie auf die laufenden
Kosten umrechnete, als erheblich niedriger: alles in allem nur 20%. Nach dem Ende des Bau-
booms ging die Zahl der fertiggestellten Objekte allmihlich zuriick und wies nur zweimal
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eine positive Dynamik auf (1977: +4,6% und 1980: +9,4%). In dieser Zeit gewann die Mo-
dernisierung und Sanierung von Wohnungen vorrangige Bedeutung, deutlich stieg die staatli-
che Beteiligung an Investitionen in den Wohnungsbau an (von 8 Mrd. auf 16,5 Mrd. DM).

Zugleich fanden wesentliche Verdnderungen im System der Finanzierung statt. Steigende
Investitionen in Sozialwohnungen gingen einher mit einem Riickgang des spezifischen An-
teils dieses Instruments von 46% (1968) auf 32% (1980). Dabei nahm die Summe der Beihil-
fen zur Deckung der laufenden Betriebskosten fiir die Wohnung erheblich zu (von 800 Mio.
auf 3 Mrd. DM). Darin #uBerte sich der Ubergang vom ersten zum zweiten Finanzierungsmo-
dell.

Stark stieg der Umfang der gewéhrten Grundsteuervergiinstigungen (von 690 Mio. auf 1,4
Mrd DM 1977), der zweckgebundenen Wohnungssubventionen (von 572 Mio. auf 2,7 Mrd.
DM) und der Vergiinstigungen fiir beschleunigte Abschreibung (von 690 Mio. auf 1,55 Mrd.
DM 1977 und 4,8 Mrd. DM 1982, was 30% der staatlichen Wohnungsbauférderungsmittel
ausmachte).

Wihrenddessen stabilisierten sich die Bausparprdmien und Steuervergiinstigungen fiir Spar-
guthaben, die zunéchst auf 3,1 Mrd. DM im Jahre 1975 angestiegen waren, im weiteren Ver-
lauf auf einer Hohe von 1,9 Mrd DM. Das war durch Anderungen der Gesetzgebung bedingt,
durch die die Vergiinstigungen fiir Bausparguthaben gekiirzt worden waren. Diese Entschei-
dung war ihrer Zeit durchaus angemessen, denn zu diesem Zeitpunkt hatte die Hohe des Um-
fangs der jeweiligen Forderungsquellen aufgehort, sich auf die Zunahme der Sparsummen
und der nach den jeweiligen Forderungsmodellen vergebenen Wohnungsbaukredite auszu-
wirken.

So ging der Staat im Zuge der Sattigung des Wohnungsmarktes, der Entwicklung marktwirt-
schaftlicher Verhiltnisse in der Branche und der Stabilisierung des Finanz- und Kreditsystems
und der Wirtschaft insgesamt allméhlich zu Maflnahmen indirekter Regulierung des Marktes
tiber. Mit anderen Worten: Die von der Bundesregierung gewéhlte Strategie endete in der
ersten Etappe mit dem Aufbau des Marktes und der Aufstellung von "Spielregeln" auf ihm,
mit der Definition der Hauptindikatoren und des Systems ihrer Uberwachung, und erst danach
mit der Einfiihrung vorwiegend marktwirtschaftlicher Instrumente zur Regulierung des Woh-
nungsmarktes.

3.2. Die Infrastruktur des Wohnungsprojekts

Um die gesetzten Ziele im Bereich der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum zu errei-
chen, musste die deutsche Bundesregierung in kiirzester Frist eine Infrastruktur aufbauen, mit
deren Hilfe die bereitgestellten Mittel zielgerichtet und effektiv eingesetzt werden konnten.

Wie schon weiter oben gesagt, besteht der Wohnungsmarkt aus einer grolen Anzahl von
Segmenten, so dass oft der Angebotsiiberschuss in einem Segment nicht das Defizit in einem
anderen ausgleichen kann. Deshalb ist die Bundesregierung nicht in der Lage, den Bedarf an
Hilfe in jedem Einzelfall selbstdndig einzuschétzen und rechtzeitig auf Verdanderungen in je-
dem einzelnen Marktsegment zu reagieren. Es liegt klar auf der Hand, dass eine Reihe von
Kompetenzen niher zur Bevolkerung hin delegiert werden muss, und in der BRD sind fiir die
Organisation dieser Arbeit die ortlichen Behorden (Kommunen) verantwortlich. Dabei ist
aber zu bemerken, dass die Bundesregierung sich eine koordinierende Funktion bewahrt hat.
Die unmittelbare Ausarbeitung und Koordinierung der staatlichen Politik erfolgte durch das
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Bundesministerium fiir Wohnungsbau, das faktisch die Rolle eines Projektmanagers wahr-
nahm.

Dennoch machten es der Umfang und die Kompliziertheit der zu 16senden Aufgaben erforder-
lich, spezielle Organisationen zur Unterstiitzung der Bundesregierung und der oOrtlichen Be-
horden bei der Durchfiihrung der verschiedenen Programme zu schaffen.

Bei der Realisierung des staatlichen Wohnungsprogramms wurde der Hauptakzent auf das
Bankensystem gelegt. Deutschland ist traditionell ein Bankenland, in dem die Regeln der Be-
ziehungen zwischen Banken und Bankkunden und der Stellenwert der Banken in der Wirt-
schaft als Institutionen, die ihre Kundschaft umfassend betreuen, historisch festgelegt sind.

Hier ist anzumerken, dass Privatbanken auf die Erzielung eines maximalen Profits angelegt
sind und deshalb nicht in vollem Umfang soziale Funktionen ausiiben konnen. Dieses Prob-
lem wurde durch eine von der Gesetzgebung der BRD vorgesehene spezielle organisatorische
Rechtsform geldst, die es ermoglicht, eine auf die Erzielung von Gewinnen ausgerichtete Ta-
tigkeit mit staatlicher Kontrolle und sozialer Belastung zu verbinden: die Anstalt des 6ffentli-
chen Rechts. Im Bereich der Wohnungspolitik waren solche Einrichtungen:

e die Deutsche Pfandbriefanstalt;
e die Deutsche Bau- und Bodenbank;
e die Deutsche Genossenschafts-Hypothekenbank.

Von den Kommunen wurden Sparkassen und Bausparkassen mit einer analogen organisati-
onsrechtlichen Form gegriindet. Gleichzeitig erhielten Privatbanken auf Wunsch ebenfalls die
Moglichkeit, sich an staatlichen Wohnungsprogrammen zu beteiligen.

AuBerdem wurde 1949 zur Refinanzierung der Kreditinstitute im Rahmen des Wohnungsbau-
programms ebenso wie im Rahmen des Programms zur Wiederherstellung der Wirtschaft die
Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW) gegriindet.

Die Funktionen der einzelnen genannten Institutionen und die Rolle, die sie bei der Realisie-
rung des deutschen Wohnungsprojekts spielten, sollen hier ndher untersucht werden.

Die Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (Kfw)>°

Die hauptsichlichen Ziele und Aufgaben der KfW wurden im Griindungsgesetz vom 5. No-
vember 1948 festgelegt, sie beinhalteten die finanzielle Sicherstellung der Wiederherstellung
der deutschen Wirtschaft durch Mittel aus externen Quellen. Die KfW vergab langfristige
Darlehen oder Biirgschaften zum Zwecke der Wiederherstellung der Wirtschaft. Dabei war
sie eine spezielle Institution, der es aufgrund antimonopolistischer Beschrankungen verboten
war, Kundenkonten zu fithren bzw. Einlagen anzunehmen.

Das Grundkapital zum Zeitpunkt der Griindung bestand ausschlieBlich aus Beitrdgen der
Griinder (80% Bundesregierung, 20% Bundesldnder) und betrug 1 Mio. DM. 1961 wurde es
auf 1 Mrd. DM erhdht. Die KfW war von Steuern jeglicher Art sowie von der Pflicht, bei der
Bundesbank Mindestreserven zu deponieren, befreit.

Die Vergabe von Darlehen unmittelbar an Wirtschaftssubjekte erfolgte nur in Ausnahmefillen
und beruhte auf der klassischen Form des Kredits unter Berticksichtigung aller Risiken. Die

3% Klasen, Jan, Die Kreditanstalt fiir Wiederaufbau und ihre Rolle bei der westdeutschen Wohnungsbaufinanzie-
rug 1949-1967/ Hamburg: Kovac, 1999, S. 23-25, 60-76, 211-215.
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Hauptfunktion der KfW war die Sicherung der Refinanzierung von Banken, die Kreditmittel
fiir Wirtschaftsaufbauprogramme vergeben hatten.

Um einen staatlichen Vorzugskredit im Rahmen etwa der staatlichen Wohnungsbauférderung
zu erhalten, musste der Darlehensnehmer die notwendigen Dokumente an seine Bank schi-
cken. Die priifte die eingereichten Antrdge darauf, ob sie den Gesetzen iiber staatliche Forde-
rung entsprachen und legte mit dem Kunden die Bedingungen der Risikoabsicherung fest.
Dabei wurden das Geschéftsvorhaben und die Quellen der Kreditriickzahlung eingehend ana-
lysiert.

Eine Bank, die den Antrag positiv beschieden hatte, trug gegeniiber der KfW die volle Ver-
antwortung fiir die Riickzahlung des Kredits einschlieBlich der Zinsen. Antrage auf Refinan-
zierung von Banken wurden nur mit positiven Gutachten angenommen und wurden nur auf
Ubereinstimmung mit den Zielen der staatlichen Programme und auf den Inhalt des Projekts
gepriift. Das sparte Verwaltungskosten.

Die Banken, die berechtigt waren, auf der Linie der KfW zu arbeiten, wurden im Wettbe-
werbsverfahren ausgewdhlt und erhielten fiir ihre Dienstleistungen eine gewisse Summe in
Kommmission, die vorab festgelegt wurde und nur gering war. Wenn aber eigene Mittel vor-
handen waren, konnte die Bank Kredite selbstdndig, d.h. ohne Riicksicht auf die fiir staatliche
Darlehen geltenden Regeln, vergeben.

Die hauptsdchlichen Finanzierungsquellen der KfW selbst waren vor allem Mittel, die von
den Alliierten fiir den Wiederautbau Deutschlands bereitgestellt wurden (nach dem sog.
Marshall-Plan) sowie Mittel aus dem Staatshaushalt, die fiir besondere Programme vorgese-
hen waren.

Was die KfW besonders in der Anfangsphase der Realisierung des vollen Wohnungsbaupro-
gramms geleistet hat, kann kaum hoch genug eingeschétzt werden. Vor allem in der Zeit, als
es praktisch keinen Kapitalmarkt und keine Moglichkeiten zur Refinanzierung der Banken
gab und die Biirger nur wenig Neigung zum Sparen hatten, wurde ein Mechanismus geschaf-
fen, der zweckgebundene Mittel fiir den Wohnungsbau "lieferte". Das trug zur Schaffung ei-
ner funktionierenden Finanzinfrastruktur und zur landesweiten Entwicklung des Bankensys-
tems bei. Die Bauindustrie erhielt ebenfalls einen méichtigen Impuls und entwickelte sich in
hohem Tempo, dabei erzeugte sie einen Multiplikatoreffekt fiir die gesamte Wirtschaft. Da-
durch wurde in Deutschland im Zeitraum 1949-1952 alle 85 Sekunden eine neue Wohnung
oder ein neues Haus iibergeben und im Zeitraum 1952-1967 jede Minute. Dabei wurde jede
fiinfte Sozialwohnung durch Kredite der KfW finanziert.

Die Sparkassen®

Seit dem Entstehen der ersten Sparkasse in Hamburg im Jahre 1778 bis auf den heutigen Tag
ist diese Institution in der BRD vor allem auf die Erfiillung bestimmter sozialer Funktionen
ausgerichtet und erst in zweiter Linie auf die Erreichung wirtschaftlicher Ziele. Traditionell
gehoren die Sparkassen den Kommunen, deren Vertreter an der Spitze der Aufsichtsrdte von
jeder von ihnen stehen.

Von Anbeginn der WohnungsbauforderungsmaBBnahmen waren die Sparkassen in diese Arbeit
mit einbezogen, zumal sie zu der Zeit liber das am weitesten verbreitete Filialnetz verfligten.

3% Hihn, Ferdinand, Wohnungsbauforderung — eine 6ffentliche Aufgabe der Sparkassen? /Inauguraldissertation
zur Erlangung des akademischen Grades eines Doktors der Sozialwissenschaften der Ruhr-Universitédt Bochum -
Fakultdt fiir Sozialwissenschaft-1988.
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Die Aufgabe der Sparkassen war die Beteiligung an allen staatlichen Programmen zur Ent-
wicklung des Wohnungsbaus sowohl mit staatlichen als auch mit eigenen Mitteln sowie die
Beratung breiter Schichten der Bevdlkerung und korporativer Kunden zu Fragen moglicher
Varianten der Inanspruchnahme staatlicher Forderung und des Stellens entsprechender Kre-
ditantriage.

Dartiber hinaus erlie3 der Staat 1950 eine Richtlinie zu Einlagen in Hypothekenkredite seitens
der Sparkassen, die sich auf 50% der Einzahlungen auf Sparkonten beliefen. Dadurch stellten
die Sparkassen im Zeitraum 1950-1969 durchschnittlich 13,5% aller direkten Investitionen in
den Wohnungsbau sowie 25% der fiir Wohnungszwecke vergebenen Kreditmittel (s. Anhang,
Tabelle 9).

Die Deutsche Pfandbriefanstalt®’

Die Deutsche Pfandbriefanstalt wurde 1922 von der Regierung Preuflens als zentrales Glied
der staatlichen Wohnungspolitik gegriindet. Nach dem Zweiten Weltkrieg wurde sie im Zuge
der Griindung der Bundesrepublik Deutschland in eine staatliche Kreditanstalt umgewandelt,
die auf die Gewdhrung wohnwirtschaftlicher Darlehen fiir breite Bevolkerungsschichten und
die Bereitstellung von Krediten fiir volkswirtschaftlich und sozial bedeutsame Objekte spezia-
lisiert war und in die Infrastruktur der staatlichen Wohnungsbaupolitik einbezogen war.

Das hauptsichliche Instrument, mit dem die Anstalt titig war, ist der Pfandbrief, ein Wertpa-
pier iiber Hypothekenschuld, das von Kreditinstituten ausgegeben wird und mittelbar durch
Grundpfandrecht auf Grundstiicken lastend oder durch Forderungen gegen die o6ffentliche
Hand besichert ist. Seine Verldsslichkeit griindet sich auf die klare gesetzliche Regelung des
Verfahrens der Ausgabe und Zirkulation dieses Finanzinstruments:

e die unmittelbare Verkniipfung des Pfandbriefes mit den dem Deckungsstock zugeord-
neten Darlehen ist sichergestellt. Im Falle einer Insolvenz der Hypothekenbank wer-
den die Pfandbriefgldubiger vor allen anderen Gléubigern aus dieser Deckungsmasse
befriedigt;

e die Tétigkeit der Hypothekenbanken ist auf risikoarme Geschéfte beschriankt;

e s wurde festgelegt, dass die Summe deckungsfahiger Darlehen auf einen Auslauf von
60% des von Sachverstindigen festgelegten Beleihungswerts der Immobilie be-
schriankt ist, wobei die Bewertung der Immobilie vorsichtig und dauerhaft vorzuneh-

. 038
men 1st.

Als die Umgestaltungen im Wohnungsbau im vollen Umfang begannen, war sich der Staat
dariiber im Klaren, dass alle Mechanismen, die die Beseitigung des Wohnungsmangels zum
Ziel hatten, gefordert werden mussten. Deshalb war die Vergabe von Hypothekenkrediten mit
nachfolgender Fondsbildung durch die Emission verzinslicher Pfandbriefe schon im Vor-
kriegsdeutschland weit verbreitet, und ihre Bedeutung konnte kaum zu hoch eingeschatzt wer-
den. Aber das praktische Fehlen eines Kapitalmarktes nach dem Krieg verlangte addquate
MaBnahmen zur Forderung der Refinanzierung.

So befreite der Staat die Summen, die als Zinsen auf Pfandbriefe anfielen, von der Besteue-
rung. AuBerdem begann die Bundesbank, die Pfandbriefe der Deutschen Pfandbriefanstalt

37 Lubowski, Herbert Die Deutsche Pfandbriefanstalt im Dienste der Wohnungsbaufinanzierung 1922-
1972 ,1972, Deutsche Pfandbriefanstalt Wiesbaden-Berlin,-56
3 http://de.wikipedia.org/wiki/Pfandbrief
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zum Preis von 98% des Nominalwerts zu kotieren. 1951 zahlte der Staat in Gestalt des Haupt-
amtes flir soziale Soforthilfe tiber die Pfandbriefanstalt 30 Mio. DM zugunsten von Fliichtlin-
gen aus. Diese Mittel dienten als erster Beitrag zum Erhalten eines bevorzugten Hypotheken-
kredits zu 5,5% Jahreszinsen. Um den Anstieg von Spesenkosten zu vermeiden und in der
Erkenntnis, dass der Zinssatz fiir Hypotheken niedrig gehalten werden musste, gewdhrte der
Staat der Pfandbriefanstalt Steuervergiinstigungen.

Eine besondere Rolle bei der Entwicklung der Hypothek spielte die Verwendung zweckge-
bundener Mittel des Stabilisierungsfonds in Héhe von 540 Mio. DM, wovon zwei Drittel
langfristige Mittel waren. Dadurch konnten im Zeitraum 1950-1955 603 Mio. DM (unter Be-
riicksichtigung langfristiger und Revolverkredite) in den Wohnungsbau investiert werden,
was 75 000 Wohnungen und Héusern entsprach.

Bis 1954 iiberstieg der Bilanzwert der Deutschen Pfandbriefanstalt 1 Mrd. DM und bis 1959
2 Mrd. DM. Das Volumen der vergebenen Darlehen betrug 1,7 Mrd. DM und das der emit-
tierten Pfandbriefe 1,3 Mrd. DM. Dabei betrug die Menge der durch die Pfandbriefanstalt
finanzierten Wohnungen und Héuser 265 000 (bzw. 9% aller fertiggestellten), darunter 62 000
Privathéuser.

Die Deutsche Genossenschafts-Hypothekenbank>®

Die Deutsche Hypothekenbank wurde 1862 vom Herzog von Sachsen gegriindet mit dem Ziel,
Kreditierung und Emission von Hypotheken-Wertpapieren auf dem Territorium von "ganz
Deutschland" zu organisieren. Das zentrale Glied der Geschiftstitigkeit der Bank war immer
die Finanzierung von Immobiliengeschiften.

Sofort nach dem Zweiten Weltkrieg wurde die Bank ebenfalls in die Infrastruktur des Woh-
nungsprojekts einbezogen. Wie schon erwéhnt, befand sich der Kapitalmarkt in der BRD da-
mals in einer dullerst schwierigen Lage, was sich negativ auf die Tétigkeit einer Bank aus-
wirkte, deren hauptsichliche Refinanzierungsquelle fiir Hypothekengeschifte die Ausgabe
von Pfandbriefen war. Der Bank wurde, ebenso wie vielen anderen Kreditinstituten, die Teil-
nahme an der Zeichnung von Mitteln des Stabilisierungsfonds in Héhe von 13,8 Mio. DM
(aus Mitteln des Marshall-Plans) erméoglicht.

Andere ForderungsmalBBnahmen wurden nicht einfach in Bezug auf einzelne Institutionen an-
gewendet, sondern auf den Markt insgesamt. Das fand seinen Niederschlag in dem im De-
zember 1952 verabschiedeten Ersten Gesetz zur Forderung des Kapitalmarkts. Neben den
oben beschriebenen Steuervergiinstigungen schrieb das Gesetz vor, 90% der Erlose aus dem
Verkauf von Vorzugspfandbriefen und Kommunalobligationen fiir die Finanzierung des sozi-
alen Wohnungsbaus zu verwenden. Das ermoglichte es, wihrend der Geltungsdauer der Ver-
gilinstigungen Pfandbriefe im Wert von 4,6 Mrd. DM und Kommunalobligationen im Wert
von 1,8 Mrd. DM bei Zinssétzen von 5,5% bzw. 6% jahrlich in Umlauf zu bringen. Von der
Deutschen Genossenschafts-Hypothekenbank unmittelbar wurden bis 1954 Hypothekenwert-
papiere in einer Gesamtsumme von 129,4 Mrd. DM emittiert.

Diese gesetzgeberischen Mallnahmen machten es bei gleichzeitiger Stimulierung des Bauspa-
rens faktisch méglich, den Kapitalmarkt wiederherzustellen, so dass die Kreditinstitute bei der
Refinanzierung ihrer Geschifte kréftige Unterstilitzung erhielten. Bis 1961 wurden von allen

3% Achterberg, Erich, Hundert Jahre Deutsche Hypothekenbank. Von Wesen und Werden privater Hypotheken-
banken in Deutschland. 1962 — 233 — 1, 152-172.
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Banken zusammengenommen Pfandbriefe im Wert von 13,45 Mrd. DM und Kommunalobli-
gationen im Wert von 9,89 Mrd DM ausgegeben, davon unmittelbar von der Hypothekenbank
316,4 Mio. bzw. 150,7 Mio. DM. Insgesamt vergab die Bank im Jahr 1961 14 100 Hypothe-
kenkredite in einer Gesamtsumme von 470 Mio. DM, und der Bilanzwert reichte nah an
1 Mrd. DM. Mit Krediten der Bank wurden in diesem Zeitraum 21 000 neue Hiuser mit iiber
90 000 Wohnungen gebaut.

Die Deutsche Bau- und Bodenbank*°

Die Geschichte der Bank beginnt 1923 als die eines Begleiters der staatlichen Baupolitik in
verschiedenen Regionen Deutschlands. Organisiert war sie als Spezialbank fiir Grundstiicks-
geschifte und Baufinanzierung. Am Stammkapital, das sich 1949 auf 600 000 DM belief,
waren die Bundesregierung mit 83% sowie die Bundeslidnder, die Bundesbahn und andere
Banken beteiligt. Zur Erfiillung ihres satzungsgemifBen Zwecks — komplexe Losungen zur
Finanzierung von Bau- und Bodenprojekten anzubieten — wurden von der Bank spezialisierte
Tochtergesellschaften eingerichtet:

e die Deutsche Bau- und Grundstiicks-Aktiengesellschaft, deren Zweck die Verwaltung
von Grundstiicken sowohl auf eigene Rechnung und im eigenen Namen als auch in
Form treuhdnderischer Verwaltung war;

e die Deutsche Hypothekenbank, deren Spezialgebiet Wohnungshypothekengeschéfte
mit Einzelkunden waren.

Zahlenangaben fiir 1950 zeigen, dass die Bank ein ziemlich groB3es Filialnetz hatte: acht Filia-
len und neun weitere Biiros. Als Beteiligter des Programms zum Wiederaufbau des Woh-
nungsfonds konnte sie die selben Moglichkeiten nutzen wie die anderen Finanzinstitute. Da
sie iiber ausreichend feste Verbindungen zu den Bauverbénden verfiigte, konnte die Bank in
den ersten vier Jahren der Reform (1948-1952) die Einnahmen von 1,1 Mio. auf 2,6 Mio. DM
und das Kreditportefeuille von 21,7 Mio. auf 170 Mio. DM erhdhen.

Die Bausparkassen

Die Form des Bausparens nahm ihren Anfang mit der 1921 von Georg Kropp gegriindeten
Gemeinschaft der Freunde (GdF), deren Ziel die Organisation gegenseitiger Hilfe beim Bau
von Eigenheimen war. Dieses Modell erfuhr im Laufe der Zeit mehrere Verdnderungen und
wurde vom Staat als effektives Instrument der Wohnungspolitik iibernommen.

Der hauptsiachliche Vorzug dieser Art der Wohnraumversorgung ist ihre angenechme Form fiir
den Sparer ebenso wie fiir den Staat. Der Sparer erhdlt die Moglichkeit, bei systematischen
Einzahlungen zu einem geringen Zinssatz und nachfolgender zweckgebundener Verwendung
Zugang zu einem billigen Kredit mit langer Laufzeit zu erhalten. Der Staat, der das Geld an
eine konkrete Ware — die zukiinftige Wohnung bzw. Dienstleistungen zur Wohnungsmoderni-
sierung — bindet, entspannt damit die aktuelle Nachfrage nach Wohnraum und sorgt fiir ihre
Berechenbarkeit, womit ein Hebel zur Inflationsbekdmpfung geschaffen wird.

Natiirlich wird dieser Effekt vom Staat in Gestalt von Wohnungsbaupriamien und Steuerver-
giinstigungen bezahlt. Wie aber die Erfahrung gezeigt hat, war in der BRD der 6konomische
Nutzeffekt erheblich hoher als die aufgewendeten Mittel. So brachte jede Mark, die fiir Bau-
sparforderungsmafnahmen ausgegeben wurde, 6-7 Mark flir Bauinvestitionen. An dieser Ar-

%030 Jahre Deutsche Bau- und Bodenbank Aktiengesellschaft 1923-1953 Berlin, 1953 — 41.
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beit waren 15 private und 13 staatliche Bausparkassen beteiligt, die zusammen allein im Zeit-
raum 1948-1965 53 Mrd. DM als Darlehen und zweckgebundene Uberweisungen von Bau-
sparkonten auszahlten. Bis 1965 waren in Deutschland 6 Millionen Bausparvertriage geschlos-
sen (von jedem zehnten Einwohner und jeder dritten Familie), auf Bausparkonten lagen 118,4
Mrd. DM, und der Anteil der iiber Bausparkassen getitigten Wohnungsbaukosten betrug
43,4%. Die Ergebnisse, die Deutschland in der Wohnungspolitik erreichte, wéren ohne diese
Institution nicht mdglich gewesen.

Die Gesamtergebnisse des deutschen nationalen Wohnungsprojekts sprechen fiir sich. Uber
Jahrzehnte gelang es der BRD, unter sich massiv verdndernden sozial-6konomischen Bedin-
gungen, die soziale Aufgabe der Wohnraumversorgung der Bevolkerung auf einer permanen-
ten Basis zu meistern und die Attraktivitit der Baubranche fiir Investitionen und die Stabilitét
des Wohnungsmarktes zu erhalten.
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Kapitel 4. Das erfolgreiche nationale Wohnungsprojekt:
Schlussfolgerungen und Empfehlungen

4.1. Vergleichende Analyse des russischen und des deutschen
nationalen Wohnungsprojekts

Die in den beiden vorangegangenen Kapiteln untersuchten Inhalte des russischen und des
deutschen nationalen Wohnungsprojekts erlauben natiirlich nicht die Schlussfolgerung, dass
die Rahmenbedingungen im heutigen Russland und in der BRD der flinfziger und sechziger
Jahre identisch seien, daher wird die Anwendung der gleichen Instrumente zur Lenkung des
Wohnungsmarktes in Russland allem Anschein nach ihre vorherige Anpassung an die russi-
schen Bedingungen erforderlich machen.

Zunichst aber sollen die entscheidenden Faktoren genannt werden, auf denen der Erfolg des
deutschen nationalen Projekts beruht.

Erstens war das deutsche Projekt von vorn herein ausdriicklich als Projekt organisiert — es
wurde eine Infrastruktur zur Leitung des Projekts gebildet und es wurden Ziele definiert, die
den Aufgaben, vor denen die BRD damals stand, angemessen waren. Das ermdglichte es der
staatlichen Politik von Anbeginn, einen ziemlich systematischen und situationsgerechten
MaBnahmenkomplex zu realisieren.

Zweitens war das deutsche nationale Wohnungsprojekt nach dem Prinzip eines Szenarios
konstruiert. Der Staat strebte nicht danach, ein universelles Instrumentarium zur Regulierung
des Marktes zu schaffen, statt dessen wurde eine maximale Zahl von Moglichkeiten in Gang
gesetzt. Das mag vielleicht iibertrieben scheinen, aber in der Anfangsphase wurde es dadurch
moglich, alle erreichbaren Ressourcen zur Losung des Wohnungsproblems zu nutzen. Im wei-
teren Verlauf erhielt der Staat eine Wahlmoglichkeit zugunsten effektiverer Instrumente zur
Regulierung des Marktes, je nach der aktuellen Situation des Wohnungsmarktes. Das sorgte
dafiir, dass die Politik der Lenkung des Wohnungsmarktes flexibel blieb. Von nicht geringer
Bedeutung ist auch der Umstand, dass diese Politik zur Diversifizierung der Wohnungsmérkte
und der Finanzquellen fiir den Wohnungsbau beitrug und, als Folge davon, zur Forderung des
Wettbewerbs in den entsprechenden Branchen.

Drittens basierte das Projekt inhaltlich auf der von Staat und Gesellschaft geteilten Ideologie
der sozialen Marktwirtschaft. Das trug dazu bei, dass zwischen den marktwirtschaftlichen und
den sozialen Zielen der staatlichen Politik die Balance gehalten werden konnte und dass tiber
einen langen Zeitraum hinweg eine konsequente Politik betrieben werden konnte, wie sie bei
derartigen Projekten zum Erreichen von Ergebnissen notwendig ist. Es sei angemerkt, dass
der Staat in der Anfangsphase bewusst zu Befehlsmethoden der Marktsteuerung griff. Mit der
Entwicklung des privaten Sektors wurde die Entscheidung, den direkten staatlichen Eingriff
zu beenden, ebenso bewusst getroffen.

Viertens und letztens wurde das deutsche nationale Wohnungsprojekt von Anbeginn nicht
als staatliches Programm, sondern eben als nationales Projekt realisiert, bei dem der Staat und
die Privatwirtschaft gleichberechtigte Partner waren. Das ermoglichte es, nicht nur das eigent-
liche Projekt zu realisieren (vorwiegend durch Mittel privater Investoren), sondern auch die
Entwicklung der Baubranche und des Finanzsektors zu beschleunigen.
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Auch inhaltlich war das deutsche nationale Wohnungsprojekt ausgewogen. Vor allem enthielt
es einen nach heutigen wirtschaftlichen Vorstellungen ziemlich umfangreichen Block, der die
Stimulierung von Investitionen in den Wohnungsbau betraf: zunichst staatliche Kredite und
Beihilfen und spéter (schon in der Phase der Losung des Wohnungsproblems) Steuervergiins-
tigungen. Eine solche Stimulierung war notwendig, weil ein bedeutender Teil der Wohnungen
zur Vermietung gebaut wurde und die Abschreibungsfristen fiir solche Projekte ziemlich lang
waren. Auflerdem hatte die Stimulierung einen sozialen Effekt, ndmlich in der Form geregel-
ter Mietsétze bei Projekten mit staatlicher Forderung.

Die Rolle der sozialen Komponente des deutschen nationalen Projekts steht auler Frage.
Neben der sozialen Forderung einkommensschwacher Bevolkerungsgruppen, die einigen
Lindern (insbesondere dem heutigen Russland) als Vorbild diente, ist zu bemerken, dass ein
grofler Teil der MaBBnahmen des Projekts die Stimulierung des Baus von Sozialwohnungen
und (spéter) von Wohnungen fiir die Mittelklasse betraf. Dadurch wurde Wohnraum (ob als
Eigentum oder gemietet) fiir breite Schichten der Bevdlkerung erschwinglich und eine aus-
gewogene Entwicklung des Wohnungsmarktes gewéhrleistet.

SchlieBlich hebt sich das deutsche nationale Projekt dadurch hervor, dass es wirksame In-
strumente zur Mobilisierung von Kapital enthilt, das fiir die Finanzierung eines Wohnungs-
baus von solch massenhaften Dimensionen bendtigt wird. Dabei handelt es sich um organi-
siertes Sparen der Bevolkerung (iiber Sparkassen und Bausparkassen) sowie um Mallnahmen
der staatlichen Politik (Vergiinstigungen, Primien) zur Stimulierung des Sparens. Auch wenn
in den ersten Jahren die Auswahl zwischen den Quellen fiir Baufinanzierung nicht grof3 war
(von der Aufnahme von Mitteln auf dem Finanzmarkt konnte keine Rede sein), wirkte sich
das "Darlehens- und Sparmodell" der Wohnungsbaufinazierung positiv auf das Wachstums-
tempo des Finanzsektors der BRD aus, es trug zur Stabilisierung des Wohnungsmarktes und
zur Entwicklung einer Sparkultur der Bevolkerung bei und ermoglichte es, da es sich auf in-
terne Finanzierungsquellen griindete, eventuelle makrodkonomische Risiken zu vermeiden.

Daneben waren in der BRD von Anfang an wichtige Voraussetzungen fiir eine erfolgreiche
Erfiillung der Aufgaben der Wohnraumversorgung der Bevilkerung gegeben. Erstens war im
Lande schon ein groBer Teil der notwendigen finanziellen Infrastruktur vorhanden, auch wenn
das Volumen der Mittel, iiber die das Finanzsystem der BRD in den fiinfziger Jahren verfiigte,
relativ gering war. Dennoch konnte diese Infrastruktur schon sehr bald in das Wohnungspro-
jekt "einbezogen" werden, was auch geschah. Zweitens verfiigte Deutschland schon iiber ei-
nen gewachsenen Mietwohnungsmarkt und einen Markt fiir Wohnungsdienstleistungen (die
Erfahrung damit zdhlte schon mindestens nach Jahrzehnten), deshalb war der Mietwohnungs-
bau zu diesem Zeitpunkt ein "Standard"-Investitionsprojekt mit relativ geringem Risiko. Die-
ser Umstand schuf, gemeinsam mit den StimulierungsmafBnahmen seitens des Staates, glinsti-
ge Bedingungen fiir das Investieren von Privatkapital in Wohnungen fiir den Massenbedarf.
Und schlieBlich ist die BRD ein Land mit (politisch und finanziell) starken und relativ hand-
lungsfahigen regionalen und lokalen Machtorganen. Dabei gilt groBes Augenmerk der Frage
der effektiven Koordinierung der Tatigkeit der Bundesregierung und der Bundeslidnder bei der
Losung von Fragen von gesamtstaatlicher Bedeutung. Ein derartiger Mechanismus der staatli-
chen und finanziellen Verwaltung passte optimal fiir das Wohnungsprojekt mit seiner ge-
samtnationalen Bedeutung einerseits und der erforderlichen Beriicksichtigung der individuel-
len Besonderheiten der lokalen Wohnungsmarkte andererseits.
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Diese Ausgangslage, so will es scheinen, spricht dafiir, dass die deutschen Erfahrungen bei
der Losung des Wohnungsproblems fiir Russland nur begrenzt anwendbar sind. Denn das
Finanzsystem im heutigen Russland (und das gilt sowohl fiir das Bankensystem als auch fiir
den Finanzmarkt) ist nicht stark genug, und selbst die noch sehr bescheidenen Mengen an
Hypothekenkrediten haben schon heute Beschrankungen bei der langfristigen Ressourcenba-
sis der Banken und eine spiirbare Steigerung ihrer Anleihen im Ausland verursacht. Die Bau-
branche ist — besonders in den Regionen — organisatorisch und finanziell schwach, und sie ist
auf "graue" Modelle der Heranziehung von Geldmitteln angewiesen. In einem praktisch noch
rudimentdren Zustand sind die Wohnungsverhiltnisse im Bereich der Mietwohnungen und
der Wohnungsdienstleistungen, nach wie vor gibt es Probleme in der Frage der Regelung des
Rechts auf Wohnungseigentum. Und schlieBlich wird eine Steigerung des Wohnungsbaus
durch Probleme beim Ausbau der Kapazititen und der technischen Infrastrukturnetze behin-
dert.

Dennoch kann Russland aus dem deutschen nationalen Wohnungsprojekt eine hauptsiachliche
Lehre ziehen, ndmlich dass die Losung sozial-dkonomischer Fragen von dieser Grof3enord-
nung nicht moglich ist, wenn sie nicht mit einem qualitativ anderen Verstindnis der staatli-
chen Politik einhergeht als es bei der "laufenden" staatlichen Lenkung der Fall ist. Zum einen
muss sich die staatliche Politik aus den primidren Rahmen der Branchenleitung "zurlickzie-
hen", wo ihr Wirken nur mangelnde Koordination in den verschiedenen Wirtschaftszweigen
zur Folge hat. Zum anderen ist eine Ebene staatlichen Administrierens erforderlich, die sich
qualitativ vom "traditionellen" System unterscheidet, das vor allem auf die Losung der lau-
fenden Aufgaben der Branche ausgerichtet war.

Die Erfahrungen mit der Realisierung der staatlichen Wohnungspolitik in Russland und die
ersten Schritte zur Durchfiihrung des nationalen Projekts "Erschwinglicher Wohnraum fiir die
Biirger Russlands" bestitigen diese Schlussfolgerungen nachdriicklich.

Das russische nationale Projekt setzt vor allem auf bewidhrte Mechanismen der staatlichen
Regulierung (Hypotheken, staatliche Wohnungszertifikate, staatliche Beihilfen), die in das
bestehende System der staatlichen Lenkung eingebunden werden, die sich aber nur bei der
Losung von Teilaufgaben — Stimulierung der Nachfrage und Losung einiger sozialer Fragen —
als wirksam erwiesen haben. Diese Mallnahmen konservieren insgesamt die bestehende Ori-
entierung der staatlichen Politik auf Stimulierung der Nachfrage (durch Erhéhung der Zahl
der Biirger, die — u.a. durch den Ausbau des Systems der Hypothekenkreditierung — die Mog-
lichkeit zum Erwerb einer neuen Wohnung erhalten), wahrend das Hauptproblem das unzu-
reichende Angebot ist. Durch diese Politik ist schon eine Situation entstanden, in der fiir brei-
te Schichten der Bevdlkerung die Mdglichkeit zum Wohnungserwerb zuriickgeht, d.h. bei der
Erreichung des hauptsidchlichen Ziels des nationalen Projekts ist ein Riickschritt zu beobach-
ten. Was die Durchfithrung qualitativ neuer MaBBnahmen der staatlichen Politik angeht (z.B.
der Infrastrukturpolitik und der institutionellen Regulierung), so stof3t sie auf zahlreiche Prob-
leme mit der staatlichen Steuerung dieses Prozesses, mit der Organisation der Rechtsanwen-
dung und mit der Gewihrleistung der Erfiillung gefasster Beschliisse durch die staatlichen
und ortlichen Organe.

Vor allem aber gibt die Definition der Ziele und Hauptrichtungen des russischen Projekts An-
lass zu kritischen Bemerkungen. In dieser Arbeit ist schon gesagt worden, dass die erklédrten
Wachstumsziele fiir das Wohnungsbauvolumen nicht ausreichen, um das Problem der Ver-
sorgung der Bevolkerung mit Wohnraum langfristig zu 16sen. Selbst wenn man es als einziges
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Ziel ansieht, die Zahl der Familien, die ithre Wohnverhéltnisse verbessern, wieder auf den
Stand zu bringen, den sie vor der Krise hatte (1990 waren es 1,3 Mio. gegeniiber 230 000 im
Jahr 2004), miisste die Menge der fertiggestellten Wohnungen um mindestens 60-70 Mio. m?
pro Jahr steigen und damit um das Fiinffache dessen, was im nationalen Projekt als Zielvor-
gabe genannt ist. Aber auch bei einem solchen Tempo des Wohnungsbaus gab es in der
UdSSR langjihrige Wartelisten. Zu beriicksichtigen ist auch, dass der Umfang des Ersatzes
bzw. der Sanierung bestehender Wohnungen ausgeweitet werden muss, von denen ein erheb-
licher Teil in den nichsten 10-20 Jahren eventuell als baufillig oder schadhaft einzustufen
sein wird.

Ungeachtet der Realisierung des nationalen Projekts bleibt die hauptséchliche ungeloste Frage
nach wie vor die Erschwinglichkeit von Wohnraum fir breite Schichten der Bevidlkerung
(nach einer Schétzung hatten 2004, unter Zugrundelegung der Aufnahme von Hypotheken-
krediten, nur 10% der Familien eine solche Mdoglichkeit). Da sich solche Faktoren der Er-
schwinglichkeit von Wohnraum wie Zinssdtze und Hohe der Einkommen der Bevolkerung
auf der makrodkonomischen Ebene herausbilden, verschiebt sich das Hauptschwergewicht
auf die Schaffung eines Mechanismus zur staatlichen Regulierung der Wohnungskosten, der
den unvollkommenen Charakter des Wohnungsmarktes kompensiert, dabei aber dessen Att-
raktivitdt fiir private Investoren bewahrt. In diesem Sinne sind die deutschen Erfahrungen
sicher auch fiir Russland von Interesse.

Zugleich gilt, dass die Gewéhrung von Hypothekenkrediten an die Bevolkerung zwar ohne
Frage notwendig ist, dass es aber mit erheblichen Risiken verbunden ist, ausschlieBlich auf
dieses Instrument zu setzen. Die Entwicklung der Hypothekenkreditierung hdngt eng mit der
Schaffung eines verldsslichen Systems der Refinanzierung der Hypothekenkredite zusammen
und dies wiederum mit der Lage und dem Entwicklungsstand des Finanzmarktes. Dieser Ent-
wicklungsstand ist in Russland nicht mit dem der USA vergleichbar, von denen das russische
Hypothekensystem in vielerlei Hinsicht entlehnt ist. Die Entwicklungstendenzen des Finanz-
marktes und des Bankensystems in Russland haben schon jetzt gezeigt, dass die Moglichkei-
ten, Finanzierungsquellen fiir Hypothekenkredite zu suchen, begrenzt sind — unabhéngig da-
von, ob eine Refinanzierung der Kredite in Anspruch genommen wird oder nicht, fiihrt sie zu
zunehmenden, vorwiegend mittelfristigen Auslandsanleihen des privaten Sektors (d.h. mit
kiirzerer Laufzeit als die Hypothekenkredite). Eine weitere exponentielle Ausweitung des
Umfangs der durch das gesteigerte Volumen der Hypothekenkreditierung erforderlichen An-
leihen kann sich negativ auf die Auslandsverschuldung Russlands, die Zahlungsbilanz und
den Rubelkurs auswirken und auf lingere Sicht das Finanzsystem schweren Risiken im Zu-
sammenhang mit der Erhiltlichkeit und den Refinanzierungsbedingungen der herangezogenen
Mittel aussetzen. Solche Risiken mdgen vielleicht erst auf lange Sicht zum Tragen kommen,
aber sie erfordern schon heute addquate Maflnahmen. Und das bringt uns wieder auf die deut-
schen Erfahrungen mit der Mobilisierung von Mitteln der Bevolkerung fiir den Bau neuer
Wohnungen zuriick.

Zudem ist zu beriicksichtigen, dass die Hypothek im Prinzip kein universelles Instrument fiir
alle Schichten der Bevolkerung ist. Selbst bei einem wesentlich hoheren Einkommensniveau
der Bevolkerung, wie es in den USA und der EU der Fall ist, koexistiert die Hypothek mit
dem kommerziellen und dem sozialen Mietwohnungsmarkt. Aber mit zunehmender Mobilitét
(und in Russland ist diese Tendenz nicht nur vorhanden, sondern sie entspricht auch einigen
Zielen der staatlichen Politik) kann die Miete von Wohnungen auch fiir die wohlhabenderen
Schichten der Bevolkerung eine attraktivere Alternative zur Eigentumswohung sein.
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Heute fehlt in Russland faktisch ein Markt qualitativ akzeptabler kommunaler Sozialmiet-
wohnungen, und die Verhiltnisse auf dem Mietwohnungsmarkt haben groBtenteils Surrogat-
charakter. So ist, wie schon erwéhnt, die soziale Miete einer stddtischen Wohnung (ca. 40%
der Wohnungen) praktisch auf Lebenszeit erblich, wobei aber seitens der ortlichen Organe
keine klaren Verpflichtungen hinsichtlich der Wohnungsqualitdt und der kommunalen Dienst-
leistungen bestehen und ebenso wenig hinsichtlich der gebotenen Instandhaltung. Noch un-
sinniger ist, dass diese Verhéltnisse bei der Wohnungsbetreuung auch im Falle der Privatisie-
rung bestehen bleiben.

Hierbei sei angemerkt, dass es in Russland nach wie vor ziemlich lange Wartelisten fiir Woh-
nungen gibt (zum gegenwirtigen Zeitpunkt sprechen die offiziellen Zahlen von ca. 4,2 Mio.
Familien bzw. 8% aller Familien), wobei die Entwicklung der Hypothek zu keiner durchgrei-
fenden Verkiirzung der "Wohnungsschlange" gefiihrt hat. Das ist ein Indiz dafiir, dass mit der
Zeit die Losung des Wohnungsproblems fiir diese Familien mit Hilfe einer Hypothek noch
weniger wahrscheinlich wird. Die Tatsache, dass es in Russland bis heute keinerlei staatliche
Politik zur Regulierung und zur Entwicklung marktwirtschaftlicher Verhéltnisse der Miete
von Wohnungen gibt, ist ein weiterer Grund, sich die deutschen Erfahrungen beim Bau von
Sozialmietwohnungen anzusehen.

Ein ernstes Problem des russischen nationalen Wohnungsprojekts ist die Nichtbeachtung des
Problems der Finanzierung der Sanierung und Renovierung des Wohnungsbestands, und zwar
des stidtischen ebenso wie des im Privatbesitz befindlichen. Dabei birgt die aufgelaufene
grofle Menge an unzureichender Renovierung die Gefahr in sich, dass die Nutzungsdauer der
Wohnungen verkiirzt wird, dass die moralische und physische Abnutzung sich beschleunigt,
dass der Marktwert sinkt und dass die Verbrauchernachfrage sich weiter auf Neubauwohnun-
gen umorientiert. Fiir die Wirtschaft Russlands als Ganzes bedeutet das eine unrationelle In-
vestition von Mitteln in einem ungeheuren Ausmall. Es sei nur darauf verwiesen, dass im
Nachkriegsdeutschland die Programme zur Wiederherstellung von Wohnungen eine wesentli-
che Rolle bei der Wohnraumversorgung der Bevolkerung spielten.

Spezifische Bedingungen, die die Realisierung des russischen nationalen Wohnungsprojekts
behindern, liegen schlieflich in der nicht ganz gliicklichen Situation im Wohnungsbau und
besonders in der kommunalen Wohnungswirtschaft begriindet. Diese Branchen, die einen
lang anhaltenden Niedergang beispiellosen Ausmafles erlebt haben, brauchen eine kohérente
staatliche Politik, die die Wiederherstellung und den Ausbau ihres Potenzials, sowie die Ver-
besserung des Managements und Steigerung des technischen Niveaus, der wirtschaftichen
Effizienz und der Attraktivitit fiir Investitionen zum Ziel hat. Indessen haben sich der Staat
und die Kommunen entweder von der Losung der Probleme der Branche praktisch zuriickge-
zogen (Wohnungsbau) oder sie konservieren nichtmarktwirtschftliche Methoden der Regulie-
rung (Staatseigentum, sozial niedrige Tarife u.a.), die die Privatinvestoren in der Branche be-
hindern (kommunale Wohnungswirtschaft). Dieses Problem ist im nationalen Projekt nicht im
vollen Maf3e beriicksichtigt.

Die in dieser Arbeit angestellte Untersuchung fiihrt zu der Schlussfolgerung, dass das russi-
sche nationale Projekt in Wirklichkeit nicht als solches gelten kann: Es hat keine der Situation
angemessenen Ziele und kein passendes Leitungssystem, wihrend es inhaltlich ein Instrumen-
tarium darstellt, das der auf dem Wohnungsmarkt entstandenen Lage nicht in vollem Malle
gerecht wird und dessen Komponenten nicht sehr eng miteinander verbunden sind.
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4.2. Empfehlungen zur Verbesserung der staatlichen Politik der
Russischen Fdderation auf dem Gebiet der Wohnraumversorgung
der Bevdlkerung

In diesem Abschnitt sollen Empfehlungen gemacht werden, deren Realisierung nach Meinung
des Verfassers zur vollen Umsetzung des russischen nationalen Wohnungsprojekts beitragen
konnte. Diese Mallnahmen sollten diejenigen Maflnahmen ergénzen, die im Rahmen des nati-
onalen Wohnungsprojekts schon durchgefiihrt werden.

1. Schaffung eines Leitungssystems fUr das nationale Wohnungsprojekt. Die effektive
Umsetzung des Projekts wird behindert durch die Aufteilung der Zustiandigkeiten zwischen
mehreren staatlichen Organen (Ministerium fiir regionale Entwicklung, Ministerium fiir Wirt-
schaftsentwicklung und Handel, Foderale Agentur fiir Bau und kommunale Wohnungswirt-
schaft, Bank von Russland, Foderaler Dienst fiir Finanzmaérkte usw.). Zweckmifig wire es,
einen einheitlichen staatlichen Auftraggeber fiir das Projekt zu benennen und ihm die entspre-
chenden Vollmachten, vor allem auf dem Gebiet der Vorbereitung der normativen Akte und
der Verwaltung des Programms, zu iibertragen. Analog muss (nach dem Projektprinzip) die
Leitung des nationalen Wohnungsprojekts auf der Ebene der Subjekte der Russischen Fodera-
tion organisiert werden.

2. Schaffung eines Mechanismus zur staatlichen Regulierung und Entwicklung des
Mietwohnungsmarktes. Erforderlich ist die Verabschiedung spezieller Gesetzesakte zur Re-
gelung der Rechte und Pflichten der Teilnehmer des Mietwohnungsmarktes.

Dabei miissen im Hinblick auf die langen Abschreibungsfristen bei Projekten des Wohnungs-
baus, und besonders des sozialen Wohnungsbaus, Anreize fiir Bauherren und Bautrdgerfirmen,
die sich im sozialen Wohnungsbau engagieren, geschaffen werden. Diese Maflnahmen kdnn-
nen sowohl direkte staatliche Férderung als auch steuerliche Anreize (z.B. beschleunigte Ab-
schreibung fiir den Wohnungsbestand) beinhalten, wobei sie selektiv eingesetzt werden kon-
nen — unter der Bedingung, dass sich die Bauherren an die staatlich geregelten Mietsétze hal-
ten (bzw. Obergrenzen fiir die jahrliche Steigerung festlegen).

Bei der Umsetzung dieser Vorschliage wird auch eine Korrektur am bestehenden Mechanis-
mus der sozialen Forderung der Bevolkerung (Wohnungsbeihilfen) notwendig sein. Sie miis-
sen allgemein gelten und sich auf Wohnungseigentiimer, die ihre Wohnung selbst bewohnen,
ebenso erstrecken wie auf Mieter.

3. Umsetzung des staatlichen Wohnungsbauférderungsprogramms. Dieses Programm
muss auf die Ausweitung des Wohnungsangebots fiir den Massenbedarf (u.a. Sozialwohnun-
gen) ausgerichtet sein, d.h. es miissen bestimmte (funktionale, preisliche u.a.) Anforderungen
an die Wohnung festgelegt sein, bei deren Erfiillung der Bauherr berechtigt ist, staatliche For-
derung zu erhalten. Dabei muss sich das Programm sowohl auf den Bau von Wohnungen
erstrecken, die zum Verkauf bestimmt sind, als auch auf solche, die vermietet werden sollen.

Instrumente der staatlichen Forderung konnen Garantien der Fdoderationsregierung und der
Foderationssubjekte auf Bankkredite zur Finanzierung des Wohnungsbaus sein.

4. Einfuhrung von Instrumenten zur Mobilisierung von Ersparnissen der Bevdlkerung
zum Zweck des Wohnungserwerbs. Da es in Russland keine spezialisierten Institutionen fiir
das Sparen zum Wohnungserwerb gibt (Institutionen wie die Wohnungsspargenossenschaften
spielen heute nur eine unbedeutende Rolle), konnten zweckgebundene Sparkonten (Einlagen)
bei Banken zu einem solchen Mechanismus werden.
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Zur Einflihrung dieses Instruments bedarf es einigen direkter und indirekter MaBBnahmen:

Erstens muss die Rechtsform der Wohnungsspareinlage geregelt sein. Insbesondere sollte fiir
solche Einlagen die Moglichkeit der vorzeitigen Kiindigung (mit festgelegter Mitteilungsfrist)
begrenzt sein, was zur Stabilisierung der Ressourcenbasis der Bank beitrdgt und sicherstellt,
dass die Mittel daraus nur fiir die Bezahlung von Wohnungen freigegeben werden.

Zweitens muss gesetzlich festgelegt werden, dass der Zahlungsverkehr der Biirger bei Woh-
nungsgeschiften ausschlieBlich bargeldlos und iiber zweckgebundene Sparkonten erfolgt (das
macht den Zahlungsverkehr selbst und auch die finanzielle Tatigkeit der Bauherren transpa-
renter).

Drittens muss das Sparen fiir Wohnungen stimuliert werden (z.B. durch Einkommenssteuer-
befreiumg der Ersparnisse bis zu einer bestimmten Summe fiir natiirliche Personen oder durch
Zahlung von Pramien auf den Restbetrag eines zweckgebundenen Sparkontos fiir Personen
mit einem niedrigen Familieneinkommen, wobei bei vorzeitiger Kiindigung die Summen der
Pramien und Vergilinstigungen von der Staatskasse einbehalten werden). Diese Stimulie-
rungsmafBnahmen konnen effektiv die in der russischen Gesetzgebung bestehenden Steuerab-
ziige auf Vermogen ersetzen.

Viertens muss es Bauherren weiter erschwert werden, Modelle anteiliger Beteiligung am Bau
anzuwenden (z.B. dadurch, dass Investitionsvertrige nur mit juristischen Personen oder mit
natiirlichen Personen, sofern es sich um Unternehmer handelt, abgeschlossen werden diirfen).

5. Steuerliche Regulierung zwecks Begrenzung spekulativer Wohnungsinvestitionen. Bei
einem Angebotsdefizit von Wohnraum treiben der Kauf von Wohnungen und Héusern durch
wohlhabende Biirger "auf Vorrat" und die einen dhnlichen Zweck verfolgenden Geldanlagen
institutioneller Investoren die Preise in die Hohe, was die laufenden Bemiihungen zur Sicher-
stellung der Erschwinglichkeit von Wohnraum zunichte macht und die Transparenz des Woh-
nungsmarktes mindert. Daher wire es sinnvoll, eine erh6hte Vermdgenssteuer auf "bewusst
iibergrole" Wohnungen im Besitz natiirlicher Personen (z.B. iiber 200 m? fiir eine Familie
plus 50 m? fiir das zweite und jedes weitere Kind) einzufiihren. Fiir Wohnungen dieser Kate-
gorie wiére die Einflihrung einer speziellen Besteuerung in Form einer Kapitalzuwachssteuer
(Wohnkostenzuwachssteuer) mdglich. In beiden Fillen miisste die Bewertung der steuerli-
chen Basis an die Marktkosten fiir Wohnraum angendhert werden.

Dabei wére es, um die Attraktivitit von Investitionen in Wohnungen zu erhalten, zweckméBig,
die bestehende Ordnung der Besteuerung von Einkiinften natiirlicher Personen, die diese
durch kollektive Investitionen auf dem Immobilienmarkt (z.B. aus Anteilen an Investitions-
fonds des Immobilienmarktes) erzielt haben, aufrecht zu erhalten (oder die Hohe sogar zu
senken). In diesem Falle entsteht ein starker Anreiz, Wohnungsinvestitionen in eine organi-
sierte Form zu tberfithren, was sie berechenbarer und steuerbarer macht. Au3erdem werden
Wohnungsinvestitionen durch die Senkung der Mindestinvestitionssumme erleichtert, was zur
Mobilisierung von Mitteln der Bevolkerung in das Finanzsystem und in gewissem Maf3e auch
zur Minderung der sozialen Ungleichheit beitragt.

6. Umsetzung des Programms zur Modernisierung und Renovierung des bestehenden
kommunalen Wohnungsbestands auf der Basis privater Investitionen. Neben den schon
genannten Instrumenten der staatlichen Forderung des Baus von Neubauwohnungen konnte
auch die Moglichkeit vorgesehen werden, den renovierten Wohnungsbestand nach Beendi-
gung der Renovierung dem Bauherrn als Eigentum zu iiberlassen.
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7. Realisierung komplexer Programme zur Modernisierung der kommunalen Infra-
struktur. Es miissen wirksamere Maflnahmen zur Stimulierung privater Investitionen in die
kommunale Infrastruktur getroffen werden, insbesondere muss dafiir gesorgt werden, dass die
Investitionskomponente in die Tarife der kommunalen Organisationen (die gegenwiértig eine
der Finanzierungsquellen bei der Modernisierung der kommunalen Infrastruktur sind) einbe-
zogen wird und dass private Investoren (Eigentiimer, Mieter, Konzessionire) flir Kredite, die
zur Modernisierung der kommunalen Infrastruktur eingesetzt werden, staatliche Forderung
(Garantien, Kompensationen fiir Zinsen, Steuervergiinstigungen) erhalten. Dartiber hinaus ist
es zur Stimulierung von Investitionen in die Branche sinnvoll, derartige Projekte staatlich zu
fordern, wenn Objekte der kommunalen Infrastruktur unter privater Verwaltung stehen.

8. Verbesserung des Rechtsstatus von Wohnraum. Gegenwirtig bestehen in Russland be-
ziiglich des Rechtsstatus von Wohnungen als Vermogen noch einige Unklarheiten, die mit der
geltenden Sozial- und Wohnungsgesetzgebung (Beschriankungen hinsichtlich der Fremdnut-
zung) sowie mit der Frage des Eigentumsrechts an Gemeinschaftsrdumen und der Infrastruk-
tur in Mehrfamilienhdusern zusammenhéngen. Zweckmifig wére es, die Beschrinkungen
zumindest fiir Mietwohnungen aufzuheben, wodurch es moglich wiirde, die Wohnung als
vollwertige Sicherheit bei Krediten fiir Mietwohnungsbau einzusetzen. Eine weitere Ent-
scheidung, die getroffen werden muss, ist die faktische Setzung eines Rechts des gemeinsa-
men Eigentums an den Gemeinschaftsraumen und der Infrastruktur in Mehrfamilienhdusern.
Damit werden Unsicherheiten bei der Wahrnehmung der Eigentiimerrechte und -pflichten in
Bezug auf dieses Vermdgen ausgerdumt.
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Schluss

In dieser Arbeit sind die konzeptionellen Grundlagen der staatlichen Regulierung des Woh-
nungsmarktes untersucht worden, es wurde eine kurze Darstellung der Erfahrungen mit der
Regulierung des Wohnungsmarktes und der Versorgung der Biirger mit bezahlbarem Wohn-
raum am Beispiel der BRD der 1950er bis 1970er Jahre und des heutigen Russland gegeben,
und es wurde eine vergleichende Analyse dieser beiden nationalen Projekte durchgefiihrt.
Gestiitzt auf die Erfahrungen des deutschen Projekts, wurden Empfehlungen zur Verbesse-
rung des russischen nationalen Projekts "Erschwinglicher Wohnraum fiir die Biirger Russ-
lands" gemacht.

Ein nationales Projekt ist zweifellos ein System von Malnahmen, das seine maximale Effek-
tivitdt nur unter den konkreten sozial-6konomischen Bedingungen des jeweiligen Landes ent-
faltet. Das verlangt von Russland ein behutsames Vorgehen bei der Entlehnung von Mal-
nahmen der staatlichen Wohnungspolitik von anderen Lindern. Wenn Russland aber die aus
ausldandischen Erfahrungen resultierenden fundamentalen Anforderungen an erfolgreiche
Wohnungsprojekte nicht in Betracht zieht, lduft es Gefahr, dass es statt zu einer systemati-
schen Losung des Wohnungsproblems nur zu einzelnen partiellen MaBnahmen kommt.

Das nationale Wohnungsprojekt in Russland darf nicht als lediglich ein weiteres staatliches
Programm unter vielen anderen angesehen werden. Es muss auf einer qualitativ anderen, auf
die Prinzipien der Projektleitung gegriindeten Leitungsinfrastruktur basieren und moderne
Herangehensweisen an das Zusammenwirken zwischen Staat, Stadtverwaltungen, Gesell-
schaft, Wohnungswirtschaft und Finanzinstituten nutzen, ohne das eine Balance zwischen der
Entwicklung des Wohnungsmarktes und der Gewéhrleistung seiner Zugénglichkeit fiir breite
Schichten der Bevolkerung problematisch ist, denn private Investitionen in den Wohnungsbau
fiir groBe Massen reichen allein nicht aus. Im Gegensatz zu Vorstellungen, die es als gegeben
voraussetzen, dass die staatliche Beteiligung an der Wirtschaft eingeschrankt werden muss,
geht das Projekt davon aus, dass der Staat in der Phase der Heranbildung des Wohnungsmark-
tes und der mit ihm verbundenen Mérkte eine aktive Position bei deren Regulierung einneh-
men sollte. In dem nationalen Projekt duBert sich die Schwierigkeit der zu 16senden Aufgaben,
daher muss es durch eine systematischere Regulierung unterstiitzt werden, welche die durch
die makro6konomischen Bedingungen, die Branchenstruktur, die institutionellen Gegebenhei-
ten und das Finanz- und Kreditwesen vorgegebenen Ziele und Beschrankungen beriicksichtigt.
Es muss ein sehr viel diversifizierteres Instrumentarium beinhalten (besonders in Fragen der
staatlichen Forderung des Wohnungsbaus und seiner Finanzierungsquellen), das es ermdglicht,
die Besonderheiten der verschiedenen Segmente des Wohnungsmarktes effektiver zu beriick-
sichtigen und auf die mit der Zeit stattfindenden Verdnderungen zu reagieren.

Da es einige der problematischsten Branchen der russischen Wirtschaft und einige altherge-
brachte soziale Probleme beriihrt, ist das nationale Projekt "Erschwinglicher Wohnraum" eine
Herausforderung fiir die russische Staatsmacht und Gesellschaft. Man kann ohne Ubertrei-
bung behaupten, dass die weitere sozial-6konomische Entwicklung Russlands in vielerlei
Hinsicht von den Ergebnissen des Projekts bestimmt sein wird.
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Anhang. Statistische Angaben zum Wohnungsbau in der
BRD und in Russland

Tabelle 1. Dynamik der Fertigstellung von Wohnungen in der Russischen

Foderation 1990-2005.

Tsd. m?

70000

60000 -

50000 -

40000 -

30000 -

20000 -

10000 -

0,

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Quelle: Amt fiir staatliche Statistik der Russischen Foderation.

Tabelle 2. Dynamik der Zuweisung von Wohnungen an Burger der
Russischen Foderation 1990-2004

1990 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004
Zahl der Familien (incl. Einzelperso-
nen), die im Jahr eine Wohnung erhiel-
ten bzw. ihre Wohnsituation verbesser-
ten (Tsd.): 1296 652 492 416 344 282 253 242 229 227 229
Prozentualer Anteil an den Familien,
die fir eine Wohnung vorgemerkt sind 14 8 6 6 5 5 4 5 5 5 5
Zahl der Familien (incl. Einzelperso-
nen), die (am Jahresende) fiir eine
Wohnung vorgemerkt sind (Tsd.): 9964 | 7698 | 7248 | 6760 | 6286 | 5882 | 5419 | 4857 | 4428 | 4429 | 4180
Prozentualer Anteil an der Gesamtzahl
der Familien (incl. Einzelpersonen) 20 15 14 13 13 12 11 10 9 11 10

Quelle: Amt fir staatliche Statistik der Russischen Fdderation.
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Tabelle 3. Hauptkennwerte der Wohnbedingungen der Bevolkerung

1990-2004
1980 1985 1990 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Durchschnittliche Wohnfla-
che pro Person (zum Jah-
resende) insges. m? 13,4 14,9 16,4 18,0 18,2 18,5 18,7 18,9 19,2 19,5 19,8 20,2 20,5
darunter:
in der Stadt 13,3 14,4 15,7 17,7 18,0 18,2 18,4 18,7 18,9 19,2 19,5 19,8 20,3
auf dem Land 13,7 16,2 18,1 18,7 18,9 19,2 19,5 19,6 19,9 20,3 20,7 21,0 21,1
Anzahl der Wohnungen,
insges. Mio. 44,9 48,8 52,0 53,2 53,6 53,8 54,9 55,1 55,6 56,0 65,4 56,9
darunter:
Einzimmerwohnungen 12,1 12,3 12,4 12,4 12,7 12,8 12,9 13,0 13,1 13,2
Zweizimmerwohnungen 21,9 22,0 22,1 22,1 22,4 22,6 22,8 22,9 23,0 23,1
Dreizimmerwohnungen 15,0 15,4 15,6 15,6 15,9 16,2 16,3 16,4 16,5 16,7
Vier- und Mehrzimmerwoh-
nungen 2,4 2,6 2,7 2,8 3,2 3,5 3,6 3,7 3,8 3,9
Durchschnittliche Woh-
nungsgrofie,
m2 Wohnflache 44,6 46,6 47,7 47,9 48,2 48,6 48,9 49,1 49,3 49,6 49,9 50,1
Einzimmerwohnungen 31,7 31,5 31,7 31,9 32,0 32,0 32,0 32,1 32,2 32,4
Zweizimmerwohnungen 44,7 44.9 45,0 45,2 45,3 45,4 45,5 45,7 45,8 45,9
Dreizimmerwohnungen 59,3 59,5 59,7 60,1 60,0 60,4 60,6 60,7 61,0 61,1
Vier- und Mehrzimmerwoh-
nungen 77,3 77,4 79,1 80,4 82,4 82,6 84,2 86,2 87,5 88,9
Anteil der fur die Zuweisung
einer Wohnung vorgemerk-
ten Familien an der Gesamt-
zahl der Familien (zum
Jahresende), Prozent 15 14 13 13 12 11 10 9 11 10
Grofrenovierte Wohnhauser
pro Jahr,
Tsd. m?2 Gesamtflache 55742 | 43832 | 29103 | 11666 | 7349 6392 4940 4125 3832 4780 4833 4625 4768
Privatisierte Wohnungen (seit
Beginn der Privatisierung)
insgesamt, Tsd. 12479 | 13682 | 14880 | 15774 | 16539 | 17351 | 18538 | 19823 | 20676 | 22116
in Prozent der Gesamtzahl
der zu privatisierenden
Wohnungen 36 39 42 44 46 47 50 54 56 60

Quelle: Amt fir staatliche Statistik der Russischen Fdderation.

Tabelle 4. Verteilung der Bevolkerung der Russischen Foderation auf Woh-
nungstypen 1989 und 2002 (nach Angaben der Volkszahlung)

Stadt- und Land- Stadtbevdlkerung Landbevélkerung
bevolkerung
1989 2002 1989 2002 1989 2002
Gesamtbevélkerung, Tsd. Personen 147022 145167 107959 106429 39063 38738
davon:
in Einzelhausern, Einzel- oder Gemeinschafts-
wohnungen 131721 131779 94892 94972 36829 36807
von diesen:
in Einzelhdusern 33025 36641 12344 13956 20681 22685
in Einzelwohnungen 89917 92954 74388 78976 15529 13978
in Gemeinschaftswohnungen 8779 2184 8160 2040 619 144
in Wohnheimen 4721 4458 263
in institutionellen Einrichtungen 2270 1714 556
in Hotels 13264 48 11541 43 1723 5
in sonstigen Wohnraumen 776 1121 592 976 184 145
Wohnungslose 143 134 9
Mieter von Wohnraumen bei einzelnen Biirgern 1261 4432 934 3598 327 834
keine Angabe zum Wohnungstyp 653 534 119

Quelle: Amt fiir staatliche Statistik der Russischen Foderation.
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Tabelle 5. Dynamik der GroRe und der Merkmale von Neubauwohnungen
in der Russischen Foderation 1992-2005

1992 | 1995 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 [ 2005
Insgesamt
Anzahl der Wohnungen, Tsd. 682 602 373 382 396 427 477 515
Durchschnittliche GroRe, m2 Gesamtflache 60,8 68,2 81,1 83,1 85,3 85,4 86 84,5
Davon nach Wohnungsart, in Prozent aller tibergebe-
nen Wohnungen
Einzimmerwohnungen 18 18 20 20 21 23 25 28
Zweizimmerwohnungen 32 32 29 30 30 31 31 32
Dreizimmerwohnungen 40 38 34 33 32 31 29 27
Vier- und Mehrzimmerwohnungen 10 12 17 17 17 15 15 13

Quelle: Amt fiir staatliche Statistik der Russischen Foderation.

Tabelle 6. Finanzierungsquellen fur Wohnungsbau in Deutschland (nach
ausgezahlten Summen)

1936 1950 1966
Finanzierungsquellen '\SI& 0% * l\gl\o/l_ 9% * |\£|'8| 0 *
Sparkassen 350 33,7 507 35,9 4272 25,3
Hypothekengesellschaften 300 28,9 244 17,3 3421 20,2
Lebensversicherungsgesellschaften 140 13,5 233 16,5 1576 9,3
Sozialversicherung 150 14,5 24 1,7 300 1,8
Bausparkassen 97 9,4 403 28,6 7335 43,4
Aufgenommene Mittel insgesamt 1037 100 1411 100 | 16904 100
Sonstige private Mittel** 1010 540 5443
Offentliche Hand (einschlieRlich Mittel des 175 1849 4553
"Marshall-Plans™)
Insgesamt 2222 3800 26900

* bezogen auf die Summe der aufgenommenen Mittel

** Eigenkapital der Investoren u.a.

Quelle: Statistik des Bundesministeriums fir Wohnungsbau der BRD
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Tabelle 7. Zahlungen aus dem Staatshaushalt der BRD fur den Woh-
nungssektor 1949-1955

(Mio. DM)
1949 | 1950 | 1951 | 1952 | 1953 | 1954 | 1955

A. Direkte Zahlungen
— Wohnungsbaupramien 7 27 66 129
— Beihilfen und Subventionen fir

Eigentimer 127 120 125 133 142 207 104
— Anreize fur Neubau und Reno-

vierung 208 252 244 309 279 216 167
— Sonstige Zahlungen 68 57 125 145 129 174 158
— Wohnbeihilfen 994 | 1311 | 1870 | 2583 | 2639 | 3072 | 2888
B. Indirekte Zahlungen
— Kompensation fiir Kreditzinsen 25 85 160 270 400 500 685
C. Summe der Zahlungen 1422 | 1825 | 2524 | 3440 | 3636 | 4275 | 4131
D. Indirekte Stimulierung durch
Steuervergiinstigungen 215 375 420 520 685 855 845
E. Insgesamt 1637 | 2200 | 2944 | 3960 | 4301 | 5130 | 4976

Quelle: Finanzrundschau, 1961

Tabelle 8. Dynamik der Wohnungsinvestitionen in der BRD 1950-1956

(Mrd. DM)

1950 | 1951 | 1952 | 1953 | 1954 | 1955 | 1956
Investitionen in den Wohnungs-
bau 3,8 4,7 6,3 7,8 90| 10,1 109
Investitionen in die Wirtschaft
insgesamt 18,3 225 259 | 293| 329| 410]| 450
Hohe des BIP 97,2 | 118,6 | 135,6 | 1455 | 156,4 | 178,3 | 196,4
Quelle:GEWOS
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Tabelle 9. Anteil der Sparkassen an den Finanzierungsquellen des
Wohnungsbaus in der BRD 1950-1969

Gesamtinvestitio- Anteil der Sparkassen an den Finanzierungs-
Jahr nen fir Wohnun- — quellen, Pro;ent
gen, Mio. DM bei dlrgkten bei der Vergabe'von
Investitionen Wohnungskrediten

1950 3 800 13,3 36,6

1951 4700 6,2 24,5

1952 6 300 5,6 24,0

1953 7 800 9,1 28,9

1954 9 000 11,1 26,2

1955 10100 12,3 25,9

1956 10 900 10,5 23,3

1957 11 500 7,7 19,5

1958 12 300 9,6 22,6

1959 15 000 13,7 28,0

1960 17 240 15,0 29,8

1961 19 440 13,5 26,4

1962 21780 13,4 25,3

1963 23110 14,5 26,0

1964 27 110 14,1 25,8

1965 29 290 14,2 26,2

1966 30 860 13,8 25,7

1967 28 890 14,5 25,3

1968 30 030 16,2 25,5

1969 31410 17,2 24,9
Insgesamt 350 560 13,5 25,7

Quelle: Hahn, Ferdinand. Wohnungsbauforderung — eine offentliche Aufgabe der Sparkassen? //
Inauguraldissertation zur Erlangung des akademischen Grades eines Doktors der Sozialwissen-
schaften der Ruhr-Universitat Bochum- Fakultét fir Sozialwissenschaft. -1988
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