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Reiche werden reicher und
Arme haben keinen Zugang?

Auswirkungen des neuen
staatlichen Wohnungsbaus in Hanoi

von Michael Waibel und Marita Schnepf-Orth

Nachholende Industrialisierungs- und Verstddterungsprozesse, nattirliches
Bevélkerungswachstum sowohl als auch Migrationsdruck aus den landli-
chen Gebieten fiihren dazu, dass die Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnraum in den Stadten eine der dringlichsten zu lIésenden Aufgaben fiir
den vietnamesischen Staat darstellt. Obwohl Vietnams Metropolen im Mo-
ment einen in ihrer Geschichte bislang einmaligen Bauboom erleben, hat
ein GroBteil der Bevolkerung kaum Méglichkeiten neues Wohneigentum zu

erwerben.

ie Einfuhrung der Politik der
D Erneuerung (Doi Moi) und die

Verabschiedung eines neuen
Landgesetzes im Jahr 1993 flhrten
zu einer Privatisierung der Landnut-
zungsrechte, der Einfuhrung eines
auf Angebot und Nachfrage basie-
renden Wohnungsmarktes und einem
voriibergehenden Erliegen des staat-
lichen Mietwohnungsbaus. Dabei er-
folgte eine rasche Verlagerung hin zu
privaten Wohnungsbautéatigkeiten, die
in den 1990er Jahren zunachst vor-
wiegend ungesteuert bzw. ungeplant
abliefen. Dies ging in Hanoi einher
mit einer weiteren Verdichtung der In-
nenstadtviertel sowie mit dem Beginn
einer Zersiedelung landwirtschaftlich
gepragter Stadtperipherie.

Die zunehmende 6&konomi-
sche und soziale Differenzierung
der Gesellschaft und das Anwach-
sen privater Vermégen im Zuge der
wirtschaftlichen Liberalisierung flhr-
ten zu einer gestiegenen innerstadti-
schen Mobilitat. Entsprechend der
zunehmenden gesellschaftlichen
Stratifizierung (der Ausbildung von
Schichten) entwickelte sich ein seg-
mentierter Wohnungsmarkt. In die-
sem Prozess waren ausschlieBlich
die Bezieher mittlerer und hdéherer
Einkommen in der Lage, ihre Wohnsi-
tuation durch ModernisierungsmaB-
nahmen im Wohnungsbestand, Kauf
oder Anmietung neuer Immabilien zu
verbessern.

Ruckkehr des Staates

Das zunehmende SchlieBen
der sogenannten institutionellen LUk-
ke, das heift der sukzessiven Anpas-
sung der vietnamesischen Planungs-
institutionen an die neuen marktwirt-
schaftlichen ~ Rahmenbedingungen
seit Ende der 1990er Jahre, hat zu ei-
nem Wiedererstarken staatlicher Ein-
flussnahme auf die Wohnungsbauta-
tigkeit insbesondere in Hanoi geflhrt.
Die neue wohnungspolitische
Schwerpunktsetzung in der vietna-
mesischen Hauptstadt konzentriert

_ sich dabei auf eine Steuerung der

Wohnsuburbanisierung  und  auf
Wohneigentumsbildung. In komplett
erschlossenen Grof3siedlungsprojek-
ten in so genannten >New Urban
Areas< (NUAs) wird ein Wohnrauman-
gebot des mittleren und oberen Prei-
ssegments von privaten und staatli-
chen Stadtentwicklungsgesellschaf-
ten und Wohnungsbauunternehmen
bereitgestellt. Das aktuelle Woh-
nungsprogramm der Stadt Hanoi
sieht bis 2010 die Bereitstellung von
zehn bis 15 Millionen. gm Wohnfla-
che fur alle Einkommensgruppen in
ca. 50 gréBeren Siedlungsprojekten
in NUAs der Stadtranddistrikte vor
(insgesamt 2.500 Hektar). Bislang ist
allerdings noch keine NUA komplett
errichtet. Der Uberwiegende Anteil der

neuen GroBsiedlungen wird in Hanoi
durch staatlich kontrollierte Unter-
nehmen projektiert wie die dem
Bauministerium untergeordnete
»Housing and Urban Development
Corporation« (HUD), die kommunale
»Hanoi Housing Development and In-
vestment Co-operation< (HANDICO)
oder das Unternehmen Vietnam
Construction Import-Export Corpora-
tion (Vinaconex). Aus einer Hand er-
folgt die Planung, die ErschlieBung,
die Wohnbebauung, Ausstattung mit
Gemeinbedarfseinrichtungen wie
Kindergérten, Schulen oder Sportan-
lagen und der Verkauf der neuen
Wohneinheiten. Zu den Dbereits
(teilweise) realisieten NUAs zahlen
der neue Stadtteil Linh Dam, ganz im
Stden der Stadt auf einer Seeinsel
angelegt, Trung Hoa — Nhan Chinh
mit den bislang hochsten Apartmen-
thochh&usern von Hanoi, der Staditeil
My Dinh Il nérdlich des im Jahr 2003
fertiggestellten Nationalstadions so-
wie das im Sudwesten Hanois gele-
gene Wohngebiet Ding Cong. Diese
etwa 20 bis 35 Hektar groBen Stad-
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terweiterungsgebiete sind durch eine
typische Mischung aus Wohnhoch-
hausern (high-rise), mehrgeschossi-
gen Wohnzeilen (mid-rise) sowie Rei-
henhausgruppen und freistehenden
Einfamilienhdusern  (low-rise) ge-
kennzeichnet.

Die NUAs stellen hinsichtlich
ihrer Konzeption und Architektur ein
Symbol fir Modernitét und Internatio-
nalitat der vietnamesischen Stadtpla-
nung dar und sind gleichzeitig fir
den Staat sichtbarer Beweis flr die
zunehmende Integration Vietnams in
die Weltwirtschaft. Neben tiefgreifen-
den Auswirkungen auf die Physio-
gnomie der Stadtlandschaft haben
die NUAs selbstverstandlich auch
vielfaltige Auswirkungen flr die Sozi-
algeographie der Gesamtstadt Hanoi.

Wenngleich das Wohnungs-
bauprogramm der Stadt Hanoi darauf
abzielt, Wohnraum fUr alle sozialen
Bevolkerungsgruppen bereitzustellen
und ausdrucklich Haushalte mit nied-
rigem Einkommen in den neuen
GroBsiedlungen berlcksichtigt wer-
den sollen, scheitert dies aus ver-
schiedenen Grlinden, die im folgen-
den erlautert werden sollen.

. Fehlende finanzielle
5 Ressourcen

Obwoh! derzeit eine groBe
Menge an Wohnraum als Wohneigen-
tum in NUAs produziert wird, ist die
Frage ungeldst, welche Bevolke-
rungsgruppen Uberhaupt finanziell in
der Lage sein werden, Wohneigen-
tum zu erwerben. Aktuelle Schatzun-
gen gehen davon aus, dass gerade
einmal ca. 20 Prozent der Stadtbevdl-
kerung sich Wohneigentum zu den
heutigen Marktpreisen Uberhaupt lei-
sten kann. Angesichts hoher Immobi-
lienpreise, niedriger Durchschnitts-
einkommen und weitgehend unge-
klarter Formen der Wohnungsbaufér-
derung fur niedrige Einkommens-
gruppen bleibt ein GroBteil der Stadt-
bewohner selbst von dem Erwerb
subventionierten Wohneigentums in
NUAs ausgeschlossen.

Auf dem Papier soll etwa 20
bis 30 Prozent des von staatlichen
Bauunternehmen wie HUD oder
Handico fertiggestellten Wohnraums
an bedurftige oder von Umsied-
lungsmaBnahmen betroffene Familien
zu Sonderkonditionen verkauft wer-
den. Aber es bleibt das fast nicht zu
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ie Angestellten der stadtischen
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ullentsorgung (rechts unten) kénnen vom Kauf einer

Immobilie in einer NUA, in diesem Fall Linh Dam, nur traumen.

[bsende Problem, das exakte Ein-
kommen eines einzelnen Haushaltes
festzustellen: Da es in Vietnam insbe-
sondere fUr Staatsangestellte nichts
Ungewohnliches ist, Zweit- oder
Drittbeschaftigungen  nachzugehen,
um das Haushaltseinkommen aufzu-
bessern oder Gelduberweisungen
von Verwandten aus dem westlichen
Ausland zu erhalten, ist es fur Institu-
tionen praktisch unmaéglich, das exak-
te Einkommen zu beziffern. Demnach
erscheint es sehr schwierig, ein faires
und transparentes Verfahren fur die
Vergabe  von subventioniertem
Wohnraum zu finden.

Spekulationsprobleme

Verscharfend flr den unzu-
reichenden Zugang zu Wohnraum
wirkt sich der anhaltende Spekulati-
onsboom im Grundsticks- und Im-
mobiliensektor aus. Die Preise fir
Landnutzungsrechte in Hanoi und Ho
Chi Minh City stiegen allein in Jahren
2002 und 2003 jeweils um ca. 30 bis
40 Prozent und erreichen in einigen
zentralen innerstadtischen  Lagen
mittlerweile das Niveau von Tokio.
Aber auch Grundstlcke in der Peri-
pherie Hanois sind mittlerweile deut-
lich teuerer als etwa in Stadtrandla-
gen Muanchens oder Hamburgs und
dies, obwohl die realen stadtischen
Durchschnittseinkommen in Vietnam
um mehr als den Faktor 10 niedriger
sind als in Deutschland. Eine ver-
gleichsweise kleine Schicht von Viet-

namesen hat sich an diesem Speku-
lationsboom jedoch in den letzten
Jahren ungemein bereichern kénnen.
Diese Spekulationsblase hat ver-
schiedene Ursachen. Ein wichtiger
Grund ist, dass die Erwartungen in
die wirtschaftliche Zukunft Vietnams,
im Land sehr hoch sind und in Ver-
bindung mit dem anhaltenden Nach-
fragestau nach stadtischen Wohnein-
heiten somit auch fir die Zukunft mit
steigenden Preisen gerechnet wird.
Auch wird der Erwerb von Landnut-
zungsrechten oder schlisselfertigem
Wohnraum als einzig sichere Kapital-
anlage angesehen. Eine positive Fol-
ge des Spekulationsbooms ist, dass
Investitionen auf dem Wohnungs-
markt im Moment als lukrativ ange-
sehen werden und sich immer mehr
Unternehmen im Wohnungsbausek-
tor betatigen. Somit wird innerhalb
von sehr kurzer Zeit eine grofe Men-
ge an dringend bendtigter Wohnfla-
che errichtet. Angesichts der auBerst
hohen Gewinnspannen konzentrieren
sich allerdings nahezu alle Bauunter-
nehmen auf die Produktion von Woh-
nungen des mittleren und oberen
Preissegments. Den Wohnbedrfnis-
sen der materiell unterprivilegierten
Stadtbevolkerung wird hingegen zu
wenig Beachtung geschenkt. Zudem
hat der Spekulationsboom dazu ge-
fuhrt, dass etwa ein Drittel der in Ha-
noi von den staatlichen Bauunter-
nehmen fertig gestellten Wohnungen
gar nicht erst bezogen werden, son-
dern  zwecks  WiederverauBerung
leerstehen. Dies stellt angesichts der
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groBen  Wohnungsknappheit eine
groBe Verschwendung von offentli-
chen Ressourcen dar und soll nach
Planen der Regierung kunftig hart
bestraft werden.

In jlingster Zeit haufen sich
Beflrchtungen, dass die gewaltig
angewachsene  Spekulationsblase
angesichts der zunehmenden Be-
darfsdeckung an  hochwertigem
Wohnraum in sich zusammenbre-
chen kénnte, mit unabsehbaren Fol-
gen flur die vietnamesische Volkswirt-
schaft.

Inwieweit das am 1. Juli 2004
in Kraft getretene, neue, aber bislang
nur teilweise implementierte Landge-
setz dazu beitragen kann, die Preise
fur Landnutzungsrechte auf ein ver-
nunftigeres MaB herunterzuschrau-
ben, ist im Moment noch nicht abzu-
sehen.

Sozialraumliche
Segregation

Obwohl die staatlichen Pro-
jektentwickler in den NUAs wie er-
wahnt eine Mischung aus Wohnrau-
mangeboten in verschiedenen Preis-
klassen bereitstellen, sind diese je-
doch unter den gegenwértigen Be-
dingungen des stadtischen Woh-
nungsmarktes nur fur ein vergleichs-
weise kleines Segment der einkom-
mensstarken Stadtbevélkerung er-
schwinglich. Die NUAs stellen damit
eindeutig Destinationen fur Transfor-
mationsgewinner und hinsichtlich ih-
rer Physiognomie einen stadtebauli-
chen Beleg flr die zunehmende so-
zialrdumliche Polarisierung der Stadi-
bevolkerung dar. Die Entwicklung ei-
ner sich sozial differenzierenden Ge-
sellschaft, die beginnt, sich auch
raumlich zu sortieren und ein nach
Lage, GroBe, Rechtsform und repra-
sentativer Symbolik differenziertes
Wohnungsangebot in Anspruch zu
nehmen, ist zunachst nicht aus-
schlieBlich als problematisch anzu-
sehen. Die selektive Stadtrandwande-
rung einkommensstarker Haushalte
tragt jedoch indirekt zur sozialstrukiu-
rellen Auszehrung sowie zur Kumula-
tion von Benachteiligungen und
Verslumungstendenzen in innerstad-
tischen Wohnquartieren bei. Wenn
ein GroBteil der Bevdlkerung auf-
grund fehlender materieller Ressour-
cen keine Chance hat, am Woh-
nungsmarkt zu partizipieren, ist dies

nicht zuletzt aus sozialpolitischer
Sicht zu verurteilen.

Neue Ansatze
notwendig?

Da unter den gegenwartigen
Bedingungen des stadtischen Woh-
nungsmarktes die bisherige Verga-
bepraxis offensichtlich nur unzurei-
chend in der Lage ist, den Haushal-
ten mit durchschnittlichen und niedri-
gen Einkommen Zugang zu freifinan-
zierten und subventionierten Woh-
nungen in NUAs zu ermdglichen,
werden Uberlegungen hinsichtlich ei-
ner Starkung des kostenglinstigen
Mietwohnungsbaus gegenlber der
Wohneigentumsbildung oder hin-
sichtlich Alternativen zur Objektférde-
rung, etwa durch Wohngeldzahlun-
gen ins Feld geflhrt. Beispielsweise
wird in China mehr Gerechtigkeit der
Zugangswege zur Verbesserung der
Wohnsituation mit einem Ersatz der
Produktion staatlich subventionierten
Wohnraums angestrebt. Seit 1999
soll ein Ansparmodell monatlicher
Wohngeldzahlungen fur die Beschéaf-
tigten im Offentlichen Dienst die
Wohnraumversorgung auf dem freien
Wohnungsmarkt erméglichen. Viele
kleinere &ffentliche Institutionen und
Staatsbetriebe sind allerdings mit
dieser Regelung finanziell Uberfor-
dert. Weiterhin werden Mdglichkeiten
der Einflussnahme auf sozialrdumli-
che Segregationsprozesse durch ei-
ne solche Abwendung von der Ob-
jektférderung aus der Hand gegeben.

Schlussfolgerungen

In Hanoi sollte, starker als
dies bisher geschieht, eine woh-
nungspolitische Strategie verfolgt
werden, die darauf abzielt, die nicht
unerheblichen Gewinne staatlicher
und privater Wohnungsbaugesell-
schaften aus der Wohnungsprodukii-
on fur vermogende Haushalte flr den
Neubau von kostengunstigem
Wohnraum und flr die Sanierung des
mietpreisgebundenen Wohnungsbe-
stands zu nutzen. Das heiBt mit der
Wohnraumproduktion flr die Besser-
verdienenden muisste die Wohn-
raumproduktion flr untere Einkom-
mensgruppen gefordert bzw. mitfi-
nanziert werden. Darin eingebunden
werden kénnte ebenso die Besteue-

rung oder Abschopfung von Speku-
lationsgewinnen, was allerdings eine
rigidere Kontrolle der WiederverauBe-
rung von Wohneinheiten voraussetzt.
Daneben sollten innovative Modelle
der Wohnfinanzierung wie Mietkauf-
modelle, Sonderkredite oder Bau-
sparmodelle seitens der Politik und
der Unternehmen starker implemen-
tiert beziehungsweise geférdert wer-
den und die Neuauflage eines Miet-
wohnungsbauprogramms  mit Bele-
gungsbindungen in  Fordertberle-
gungen einbezogen werden. Weitere
Moglichkeiten, die bislang nur unzu-
reichend ausgeschopft werden, stel-
len Férderungen des Einfachstwoh-
nungsbaus in Selbsthilfe dar. Dabei
handelt es sich um in der Regel
kleinrdumig angelegte, so genannte
sites and services Projekte, wo er-
schlossene Grundsticke zur Verfl-
gung gestellt werden und die Leute
sich selbst ein Haus bauen. Aller-
dings zeigen die Erfahrungen, dass
von derartigen Projekten oder etwa
auch von Slum-Upgrading- und Um-
siedlungsmaBnahmen im Endeffekt
eher die relativ besser stehenden Be-
volkerung (»squatter-Elite«) innerhalb
des weit gefacherten Spektrums der
urbanen Armen profitiert.
AbschlieBend lasst sich sa-
gen, dass die weitere Errichtung von
NUAs das Stadtbild Hanois ebenso
wie die sozialrdumlichen Muster der
Metropole innerhalb weniger Jahre
fundamental verandern wird. Dabei
reflektieren sich nachholende Inter-
nationalisierungs- sowie Modernisie-
rungsprozesse auch in den Stadt-
strukturen. Es ware winschenswert,
wenn in diesem Prozess das Bedurf-
nisfeld Wohnen fur die einkommens-
schwacheren Bevolkerungsgruppen
starkere BerUcksichtigung als bisher
finden wiirde. ®

Quellen

Eine Fassung des Artikels mit ausfihriicher
Quellenangabe ist auf den sidostasien-Seiten
unserer Homepage unter hitp://asienhaus.de
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