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er Borsenkrach vom Oktober letz-

ten Jahres markierte den Zusam-
menbruch eines Marktes, der sich abge-
hoben hatte von den harten Grundtatsa-
chen der Wirtschaftspolitik.

Mit den empfindlichen Kursverlusten
erhielt der Glauben an die Fortdauer des
seit Beginn der achtziger Jahre anhalten-
den Booms einen bdsen Stoss. Zuvor hat
schon anderes am Glauben an die
Machbarkeit von allem und jedem geriit-
telt. Unter anderem, dass es bis heute
nicht gelungen ist, der Arbeitslosigkeit
beizukommen. Die demokratischen In-
dustriestaaten verzeichnen iiber 30 Mil-
lionen Arbeitslose.

an sagt, dass der Kummer iiber

den Borsenkrach vergebens gewe-
sen sei, die Wirtschaft habe den Kurs-
sturz unbeschadet iiberstanden. Unsere
Wirtschaft durfte tiber das ganze Jahr
1988 nicht nur héhere Gesamtumsitze
und Exporte als 1987 erwarten, sondern
per saldo auch eine weitere Verbesse-
rung der Ertrige, das heisst im Kontrast
zum Borsenkrach weiterhin eine Schon-
wetterlage.

Gibt es aber nicht etwas, das uns —
abgesehen von den aufsehenerre-
genden Betriebsschliessungen, Betriebs-
zusammenlegungen und Entlassungen —
stutzig machen miisste? Ich meine ja.
Die weltweite Verschuldungssituation,
aber auch die Tatsache, dass Unterneh-
mungen in wichtigen Industrielindern
eine viel zu tiefe Eigenkapitalquote auf-
weisen, dass Private massiv in der Krei-
de sind, dass viele Staaten unter einer
prekdren Finanzsituation leiden, vom
Problem der Dritten Welt ganz zu
schweigen. Auch wenn der Bérsenkrach
aus unserem Gedachtnis bald ent-
schwunden sein wird, so sind die grund-
legenden Storfaktoren eben immer noch
vorhanden.

ieses Szenario sollte uns zum Nach-

denken veranlassen, wie und in
welcher Form wir schon heute einer
moglichen Wohnungsmarktverdnderung
begegnen konnen, ja sollten. Schon seit
geraumer Zeit signalisiert uns der Markt
Verdnderungen. Zum Beispiel bei jenen
Wohnungen, die wegen ihrer Lage an
verkehrsreichen Strassen, ihren Grund-
rissen und den zu geringen Flichemas-
sen trotz niedrigster Mieten nur noch bei
den Gastarbeitern ankommen. Nicht
auszudenken, was ein neuerlicher Weg-
zug der Gastarbeiter zur Folge hitte. Ei-
nige Zahlen, wie es auch uns treffen
konnte:
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Von 1981 bis Ende 1985 hat sich die
Zahl der insgesamt bei den gemeinniitzi-
gen Wohnungsunternehmen in der Bun-
desrepublik Deutschland leerstehenden
Mietwohnungen von 8500 auf 34 700
vervierfacht. Die leerstandsbedingten
Mietausfille stiegen von 50 Millionen
Mark im Jahre 1984 auf 221 Millionen
Mark im Jahre 1985 an. Hinzu kommen
1985 noch 64 Millionen Mark Mietaus-
fille, weil Mieter die Zahlungen verwei-
gert hatten oder nicht leisten konnten.
Die gesamten Mietausfille betrugen so-
mit 285 Millionen Mark, nicht einge-
rechnet die Mietminderungen und Miet-
verzichte fir Wohnungen, die sonst am
Markt nicht unterzubringen waren. Be-
achtliche Zahlen, auch wenn man die
34 000 leeren Wohnungen in ein Verhilt-
nis setzen muss zu dem Gesamtbestand
von 3,4 Millionen Wohnungen im Besit-
ze der gemeinniitzigen Wohnbautridger
in der BRD. Die genannten Zahlen sind
aber Bundesdurchschnitt. Die gemein-
niitzigen Unternehmen in den nord- und
westdeutschen Bundeslédndern weisen
zum Teil wesentlich hohere Leerwoh-
nungsbestdnde auf, wéhrend die siid-
deutschen Lénder weniger davon betrof-
fen sind.

ine auf meine Baugenossenschaft
bezogene Rechnung macht mich
darum nachdenklich. Bei einem Leer-
wohnungsbestand von 3 Prozent wiirde
dies 60 leeren Wohnungen und in Fran-
ken einem jihrlichen Mietzinsausfall
von iiber 500 000 Franken gleichkom-
men. i
Noch ist der Trend nach mehr Wohn-
raum ungebrochen. Da aber nicht mehr
mit einer nennenswerten Zunahme der
Bevolkerung gerechnet werden kann,
wird sich ein Wirtschaftseinbruch, ver-
bunden mit Arbeitslosigkeit, rasch nega-
tiv auf unseren Wohnungsmarkt auswir-
ken. Auch fiir Baugenossenschaften diirf-
te dann der Spielraum sehr klein werden.
Einmal ist der Unterschied zu den
ibrigen sich ebenfalls gemeinniitzig be-
trachtenden ~ Wohnungsunternehmun-
gen, seien es Pensionskassen, Versiche-
rungen, Stiftungen usw., gering gewor-
den. Vorbei ist es auch mit dem Vorteil
des erweiterten Kiindigungsschutzes im
Zusammenhang mit der eigentiimerdahn-
lichen Stellung unserer Mitglieder. Die-
se Vorzugsstellung wird heute zu einem
grossen Teil durch die sehr weitgehende
Mieterschutzgesetzgebung wettgemacht.

Die Frage steht da im Raum, wie und
in welcher Form wir Baugenossen-
schaften nach einer so langen Schonwet-

terperiode auf eine Marktverdnderung
zu reagieren in der Lage sind. Miissten
wir angesichts der mdglichen Gefahren
uns nicht auf frithere Werte der Genos-
senschaftsidee zuriickbesinnen? Werte,
die uns deutlich von anderen Investoren
unterscheiden und es unseren Mietern
leicht machen, in einer veridnderten
Wohnmarktlage den Baugenossenschaf-
ten die Treue zu halten, den Vorzug ge-
geniiber anderen Vermietern zu geben.

Skizzenhaft will ich einige Punkte auf-
zeigen, die uns abheben sollten: die Ver-
besserung des Wohnumfeldes, die Be-
reitstellung von Gemeinschaftsanlagen,
die Anwendung einer stirkeren Mieter-
pflege durch entsprechende Fachkrifte,
d.h. Dienstleistungen fiir Betagte, Kran-
ke, alleinstehende Miitter, die Verbesse-
rung und Vertiefung der Beziehungen
zwischen Mietern, Vorstand und Ver-
waltung, eine offene Mieterinformation,
eine starkere Beteiligung des Mieters an
Beschliissen der Vorstinde und Verwal-
tungen. Und — damit verbunden - auch
die Pflege eines intensiveren Marketings
der genossenschaftlichen Leistungen.

Die Wohngenossenschaft war einmal
die Rechtsform, in die Gruppen mit vom
Markt nicht befriedigten Wohn- und Le-
bensvorstellungen schliipften.

Von den Eisenbahnern, den Bau- und
Metallarbeitern, von den Angestellten
bis zu den Mittelstindlern, den Evange-
lischen und den Katholischen, sie alle —
und viele mehr - griindeten unsere Ge-
nossenschaften. Dies war die Basis da-
fir, dass hier Lebensgemeinschaften
entstanden. Wo Menschen mit gemein-
samen Interessen zur Wohnraumverwal-
tung zusammengebracht werden — von
Generalversammlungen bis zum Kolo-
nieausschuss, in der Mitbeteiligung an
der Erneuerung der Wohnbauten oder
der Herrichtung von Gemeinschaftsein-
richtungen -, dort entwickeln sich aus
dem gewonnenen Selbstvertrauen weite-
re Initiativen, besonders auch in Bewih-
rungszeiten.

ch bin immer ein Optimist gewesen.

Dies darf aber nicht davon abhalten,
die Moglichkeit eines Umschwunges in
Betracht zu ziehen. Mit dieser sehr rudi-
mentdren Lageskizze mochte ich darum
Anstoss geben, alle Moglichkeiten eines
frithzeitigen Agierens ins Auge zu fas-
sen, ja auszuschopfen. Erfahrungen zei-
gen, dass ein Reagieren stets dem Bestei-
gen des allerletzten Eisenbahnwagens
gleichkommt, oder anders ausgedriickt:
Es ist dann vielleicht zu spat.
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