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Priambel: Okonomische Grundregeln der Priorititensetzung

Jeden Tag trifft die Mehrzahl aller Haushalte Entscheidungen dariiber, wie sie ver-
niinftig ihr Geld ausgeben. Haufig sogar mehrmals am Tag, ohne direkt dartiber
nachzudenken.

In der Regel wigen sie dabei ab, welche Produkte und Dienstleitungen sie bei gege-
benem Einkommen kaufen wollen und konnen. In der Okonomie bezeichnet man
dieses Vorgehen als Nutzenmaximierung unter Budgetrestriktion: Die privaten
Haushalte konnen nicht mehr Geld ausgeben, als ihnen zur Verfiigung steht. Den
damit verbundenen Abwagungsprozess kennt man auch unter dem Ausdruck Allo-
kationsproblem: Wie verwende ich mein beschranktes Einkommen so, dass ich da-
mit meine Bediirfnisse moglichst optimal befriedige? Das erfordert sehr haufig eine
Prioritdtensetzung: Welches Produkt kauft man zuerst (z. B. konnte mir das neue
Smartphone wichtiger sein als der neue Fernseher) und welches Smartphone kann
man sich leisten?

Auch die 6ffentliche Hand setzt Prioritiaten: Beispiel Verkehrspolitik

Nicht anders verhdlt sich im Grundsatz, Ausnahmen bestitigen die Regel (z.B. die
Wohnungs-politik?), die 6ffentliche Hand. Bestes Beispiel ist die Verkehrspolitik mit
dem Bundesverkehrswegeplan als Instrument der Verkehrsinfrastrukturplanung.
Da selbst das Verkehrsministerium nach den Haushaltsverhandlungen mit einem
begrenzten Budget auskommen muss, lassen sich nicht alle Verkehrsprojekte
gleichzeitig realisieren. Welche Verkehrsprojekte mit welcher Dringlichkeit oder
Prioritdt realisiert werden, legt der Bundesverkehrswegeplan fest. Dies geschieht
auf Grundlage der Bewertung der Vorhaben im Rahmen einer Kosten-Nutzen-
Analyse durch umwelt- und naturschutzfachliche, raumordnerische und stidtebau-
liche Beurteilungen.

Welchen Kriterien folgt die Priorititensetzung in der Wohnungspolitik?

Nach welchen Kriterien erfolgt die Losung des Allokationsproblems in der Woh-
nungspolitik bezogen auf die Wohnraumversorgung? Kriterien der Mietwohnungs-
neubauforderung der Lander sind haufig die Festlegung von Gebietskulissen, in de-
nen gefordert wird, sowie Einkommensschwellen der Haushalte, die einen bestimm-
ten Anspruch begriinden.

Zahlungsfahigkeit sollte zentrales Kriterium sein

Zentrales Kriterium sollte der Grad der Bediirftigkeit von Haushalten sein, die sich
ohne staatliche Intervention auf dem regionalen Wohnungsmarkt nicht angemessen
mit Wohnraum versorgen konnen. Das zentrale Kriterium der Bediirftigkeit ist dabei
die Zahlungsfiahigkeit: Haushalte mit geringem Einkommen haben definitiv grofiere
Schwierigkeiten, sich angemessen mit Wohnraum zu versorgen als Haushalte mit
hohem Einkommen. Hinzu kdnnen weitere (Diskriminierungs-)Merkmale wie Be-
hinderungen, Migrationshintergrund oder psychische Beeintrachtigungen kommen,
die die Versorgung mit Wohnraum erschweren. Entscheidendes Kriterium bleibt
aber die Zahlungsfahigkeit. Keine Millionarin oder kein Millionar, auch mit Migrati-
onshintergrund, hat ernsthaft Zugangsschwierigkeiten am Wohnungsmarkt.
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Aber: Weitere Aushohlung der Prioritatensetzung in der Objektforderung

Die Objektforderung, d.h. die Férderung des mietpreis- und belegungsgebundenen
Mietwohnungsneubaus, ist aber in einigen Lindern gerade dabei, sich immer weiter
von einer Priorititensetzung zu entfernen. Dazu tragen vor allem die Diskussionen
von offenbar zunehmenden Versorgungsschwierigkeiten nicht mehr nur von Haus-
halten mit niedrigem, sondern auch mehr und mehr von Haushalten mit mittlerem
Einkommen bei.

Schon jetzt sind Haushalte mit mittlerem Einkommen anspruchsberechtigt

Nach Berechnungen von empirica liegen aber bereits jetzt typischerweise rd. 30 %
bis 50 % aller Haushalte unterhalb der in den jeweiligen Wohnraumférderungsge-
setzen festgelegten Einkommensgrenzen. So hatte in Berlin im Jahr 2015 knapp je-
der zweite Haushalt einen Anspruch auf einen Wohnungsberechtigungsschein und
damit die Berechtigung zum Bezug einer Sozialwohnung. Die Objektférderung reicht
schon gegenwartig bis tief in die Gruppe der Haushalte mit mittlerem Einkommen
hinein.

Grofder Kreis der Anspruchsberechtigten macht Objektféorderung...
..entweder unbezahlbar

In Berlin aber auch in anderen Bundesldndern wird trotzdem diskutiert, die Ein-
kommensgrenzen weiter zu erhohen. Der Anspruch auf eine mietpreis- und bele-
gungsgebundene Wohnung soll auf bis zu zwei Drittel aller Haushalte ausgeweitet
werden.! Bei rd. 2 Mio. Haushalten wiren dies mehr als 1,3 Mio. wohnscheinberech-
tigte Haushalte. Dem stehen derzeit rund 115.000 Sozialwohnungen in Berlin ge-
gentber. Die Diskrepanz verdeutlicht, dass die Ausweitung des Sozialwohnungsbe-
standes die vermeintlichen Versorgungsprobleme des heute schon sehr grofien
Kreises der Anspruchsberechtigten mit Sicherheit nicht lI6sen kann. Es sei denn, die
beschriebene Budgetrestriktion spielt keine Rolle mehr und es flief3en unbegrenzt
Mittel in das System der Wohnraumfoérderung. Auch diese Entscheidung wiare nichts
anderes als eine politische Prioritidtensetzung oder ein Allokationsproblem. Méchte
die Gesellschaft eine ordentliche Infrastruktur, verniinftige Bildungschancen, aus-
koémmliche Sozialleistungen fiir bediirftige Haushalte, eine gut ausgestattete Wohn-
raumforderung oder andere staatliche Leistungen? Die gleichzeitige Erfiillung aller
Forderungen wird nicht moglich sein. Nicht umsonst hat das Wort ,Seriositat” im
Sinne der Gegenfinanzierung in Wahlkampfzeiten Hochkonjunktur. Das hat auch
nichts mit dem Ausspielen der einen Bedarfe gegeniiber anderen Bedarfen zu tun,
wie gerne behauptet wird, wenn es darum geht, eigene Interessen durchzusetzen.

1 Paul, Ulrich: ,Zwei Drittel aller Haushalte hitten Anspruch auf Sozialwohnung“, Berliner Zeitung vom
17.07.2017, und ,Selbstverstandlich spreche ich mit privaten Bautrdgern“ - Interview mit Stadtentwicklungs-
senatorin Lompscher, Berliner Zeitung vom 15.07.2017, Download unter http://www.berliner-
zeitung.de /berlin/wohnungsbau-zwei-drittel-aller-haushalte-haetten-anspruch-auf-sozialwohnung-27986222
bzw. http://www.berliner-zeitung.de /berlin/wohnungsbau-in-berlin--selbstverstaendlich-spreche-ich-mit-
privaten-bautraegern--27973966.
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...oder zur unfairen Lotterie fiir wirklich bediirftige Haushalte

Die soziale Wohnraumforderung, insbesondere soweit sie nur mit einem allgemei-
nen Belegungsrecht verbunden ist, ist ein Lotteriespiel: Je grofier der Kreis der An-
spruchsberechtigten, desto schlechter die Gewinnchance. Dies gilt insbesondere fiir
die Haushalte mit einer sehr geringen Zahlungsfahigkeit, also die besonders bediirf-
tigen Haushalte. Zu diesem Kreis zdhlen vor allem die Empfanger von Grundsiche-
rungsleistungen. Diese Haushalte profitieren in der Regel aus zwei Griinden nicht
von der Wohnraumforderung: Zum einen liegen die festgeschriebenen Mietpreis-
schwellen der geférderten Neubauwohnungen haufig oberhalb der angemessenen
Richtwerte fiir die Kosten der Unterkunft und Heizung (KdU). Die Wohnraumférde-
rung von Bund, Landern und Kommunen greifen hier nicht ineinander. Fiir wen
aber, wenn nicht fiir Grundsicherungsempfinger soll geférderter Wohnraum zur
Verfiigung gestellt werden? Zum anderen bevorzugen Eigentiimer von nur allgemein
belegrechtsgebundenen Sozialwohnungen bei der Vermietung anspruchsberechtigte
Mieter mit einer vergleichsweisen guten Bonitit.

Absicherung bediirftiger Haushalte durch KdU ist schlechtes Argument

Nun wird teilweise ins Feld gefiihrt, dass gerade Bedarfsgemeinschaften die Perso-
nengruppen mit geringem Einkommen seien, die die geringsten Probleme in der
Wohnraumversorgung hitten. Hintergrund ist die ,Absicherung” durch Anerken-
nung der Kosten der Unterkunft in Hohe der tatsdchlichen Aufwendungen, soweit
diese angemessen sind (§ 22 SGB II). Die Antwort darauf: ,Dein Wort in Gottes Ohr*.

Tatsachlich werden nach unseren Erfahrungen in der Kommunalberatung die War-
telisten von Haushalten, die angemessenen Wohnraum suchen, in einigen Kommu-
nen immer langer. Denn einige Kommunen setzen die Mietobergrenze fiir Bedarfs-
gemeinschaften so niedrig an, dass immer weniger Bedarfsgemeinschaften eine
Wohnung finden, die den Vorgaben entspricht. In Berlin sollen mittlerweile fast 50
% aller Bedarfsgemeinschaften nach SGB II mit ihrer tatsachlichen Miete {iber den
KdU-Richtwerten liegen.2 Sie alle sind aufgefordert, ihre Miete zu senken, ein Zim-
mer unter zu vermieten oder die Mehrkosten aus dem Regelsatz der Grundsiche-
rung zu begleichen. Ein Umzug kommt in der Mehrzahl nicht in Betracht, weil zu den
festgesetzten Richtwerten kaum eine Wohnung verfiigbar ist. Mittler-weile hat der
Senat beschlossen, die Richtwerte fiir KdU ab 01.01.2018 deutlich zu erhohen.

Die beschriebene Berliner Situation ist kein Einzelfall. Sie trifft vor allem auf wach-
sende Wohnungsmarktregionen zu, die die KdU-Richtwerte sehr niedrig bemessen
und liberwiegend aus Bestandsmieten (beispielsweise auf Grundlage des Mietspie-
gels) ableiten. Zu diesen Bestandsmieten ist in engen Markten aber kein Wohnraum
verfligbar. Entscheidend fiir die Ableitung angemessener KdU-Richtwerte sind nicht

2 Perdoni, Silvia: ,Hartz-IV - Wenn die Miete das Geld zum Leben auffrisst“, Berliner Zeitung vom 23.09.2017,
Download unter http://www.berliner-zeitung.de/berlin/hartz-iv-wenn-die-miete-das-geld-zum-leben-
auffrlsst 28459864 oder SplegelOnhne ,Jobcenter miissen nur gunstlge Hartz-IV- Wohnungen bezahlen unter

wohnungen bezahlen -a-1177867.html
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Bestandsmieten, sondern Angebotsmieten.3 Die auf Grundlage von Bestandsmieten
abgeleiteten Richtwerte sind vielfach zu niedrig und damit unsozial.

Fazit: heuchlerische Debatte um Grundsicherung

Wie kann eine sozial ausgerichtete Wohnraumférderung es zulassen, dass, neben
den Wohnungslosen und Wohnungsnotfillen, die bediirftigsten Haushalte die Mehr-
kosten bei der Miete aus den Regelsiatzen der Grundsicherung bezahlen miissen?
Wer hat nicht die Debatte iiber die Erhohung der Regelsatze um 5 € fiir Alleinste-
hende auf 409 € monatlich im Kopf? Die politischen Parteien haben um jeden Cent
Erh6hung gerungen. Die Debatte ist heuchlerisch, wenn KdU-Richtwerte zu niedrig
bemessen sind und Politiker diesen Sachverhalt schulterzuckend hinnehmen.

Wie sozial ist eine soziale Wohnraumférderung, die die Versorgungsprobleme von
mittleren Einkommensgruppen zunehmend in den Vordergrund riickt, ohne die
Probleme der unteren Einkommensgruppen, der Wohnungslosen und Wohnungs-
notfalle zu l6sen? Welche Prioritdten werden dann in der Wohnungsforderung ge-
setzt? Wenn es Versorgungsprobleme bei Gruppen mit multiplen Zugangsschwie-
rigkeiten auf dem Wohnungsmarkt gibt, warum werden nicht die zurzeit reichlich
vorhandenen Mittel der Wohnraumférderung zum Erwerb von Besetzungsrechten
fiir diese Gruppen verwendet? Stattdessen werden der anspruchsberechtige Perso-
nenkreis auf eine Sozialwohnung sowie die Gebietskulissen immer mehr ausgewei-
tet. Die Ableitung von Bedarfen wird immer origineller. Es gibt kommunale Hand-
lungskonzepte, in denen der Bedarf nach neuen Sozialwohnungen hoher als der Be-
darf nach neuen Wohnungen in Mehrfamilienhdusern insgesamt ausfallt: Mit Forde-
rung in den Wohnungsleerstand hineinbauen! Warum wird nie die Frage gestellt,
dass nicht abgerufene Fordermittel auch ein Ausweis eines ggf. nicht in dem Maf3
vorhandenen Bedarfs nach neuen Sozialwohnungen sein konnten? Liegt die Bewilli-
gungsmiete der geférderten Neubauwohnungen beispielsweise oberhalb des Medi-
ans der Angebotsmiete, bedarf es dann wirklich zusatzlicher Sozialwohnungen? Um
trotzdem die zur Verfiigung stehenden Mittel im System zu belassen, werden ver-
mehrt Quotierungen eingefiihrt, mit denen Investoren zum Sozialwohnungsbau ge-
zwungen werden. Den bediirftigsten Haushalten ist damit aber nur indirekt gehol-
fen. Aber auch nur dann, wenn den Preiswirkungen von Sickereffekten auf dem
Wohnungsmarkt Glauben geschenkt wird. Die Objektférderung im Wohnungsbau ist
aber gerade ein Ausdruck eines Zweifels daran.

Wo bleibt der Aufschrei?

Wo bleibt angesichts dieser Problemlage der Aufschrei der Sozialverbande? Zu wiin-
schen wire eine intensive Diskussion der Sozialverbidnde zu den teils zu geringen
KdU-Richtwerten vergleichbar mit der Frage nach der ausreichenden Hohe der Re-
gelsitze. Wiirden nicht viele Bedarfsgemeinschaften eine kostendeckende Festle-
gung der KdU-Richtwerte einer Erh6hung der Regelsatze vorziehen?

3 Vgl SchluSSIges emplrlca Konzept zur Angemessenhelt von KdU unter https: waw emplrlca
.d Redakti
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