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ZEITGESPRACH

Sind “Bankostenzuschiisse, Micterdarlehn, Abstandszahlungen
juzistisch, sozial und mozalisch gezechtfertigt?

Eine Umfrage an verschiedene Personlichkeiten der Wohnungswirtschaft

Baukostenzuschiisse sind Kinder der Not!

In der Wohnungswirtschaft vor

1914 hat es den Begriff ,Bau-
kostenzuschuB” nicht gegeben. Vor
dem ersten Weltkrieg geniigte der
lastenfreie Besitz eines Bauplatzes,
um ein Mietwohnhaus zu errichten.
Die Baukosten wurden in voller
Héhe durch erste und zweite Hy-
potheken des freien Kapitalmarktes
gedeckt. Die Mieten betrugen im
Durchschnitt etwa 20% des Ein-
kommens und reichten fiir die Be-

wirtschaftungskosten der Wohnun-

gen sowie fiir Zinsen und Tilgung
der aufgenommenen Hypotheken
aus.

Als nach dem ersten Weltkrieg
Mieterschutz und Preisbildung ein-
gefilhrt wurden, standen die Mie-
ten fiir freiwirtschaftlich finanzierte
Neubauwohnungen infolge der Bau-
kosten und Zinssteigerung in ei-
nem so krassen Mifiverhéltnis zu

den Altbaumieten, daB sich eine

nennenswerte Bautdtigkeit nicht
entwickeln konnte. Vor allem fehlte
es an zweitstelligen Hypotheken,
da diese in der Miete keine Dek-
kung mehr fanden. Man versuchte,
diese Liicke durch Hauszinssteuer-
hypotheken auszufiillen, die vom
Althausbesitz in Form der Haus-
zinssteuer aufgebracht werden
mufiten. Da in den ersten Nach-
kriegsjahren eine erhebliche Nach-
frage nach Neubauwohnungen be-
stand und die Hauszinssteuerhypo-
theken oft nicht als Endfinanzierung
ausreichten, versuchten die Bau-
herren, die Finanzierungsliicke
durch besondere Leistungen der
Mieter zu schlieSen. So entstand
der Baukostenzuschufs, Der Bau-
kostenzuschuB wurde in verschie-
dener Form geleistet: als verlore-
ner ZuschuB, als Mieterdarlehen
und als Mietevorauszahlung.
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Nach 1933, als die zweiten
Hypotheken weitgehend mittels
Reichsbiirgschaften aufgebracht wer-
den konnten und die Wohnungsnot
in gewisser Weise {iberwunden
war, wurden kaum noch Baukosten-
zuschiisse gefordert und gewdhrt.

Nach dem zweiten Weltkrieg, als
infolge der furchtbaren Zerstérung
und des Flichtlingsstromes die
Wohnungsnot noch nie gekannte
Ausmafle erreichte, haben die Bau-
kostenzuschiisse einen ungeheuren
Umfang angenommen. Die heuti-
gen Baukostenzuschiisse haben ihre
Ursache einmal in der Wohnungs-
not, zum anderen aber auch in
der Tatsache, daB zweite Hypothe-
ken so gut wie nicht zu erhalten

sind. ' Soweit fiir den zweiten Be--

leihungsraum offentliche Gelder
eingesetzt werden, geschieht es in
aller Regel nicht in dem erforder-
lichen Umfange. Es bleibt immer
eine Finanzierungsliicke. )

Im sozialen Wohnungsbau, der
mit 6ffentlichen Geldern als zweit-
stelligen Hypotheken finanziert
wird, wird der Bauherr kaum bereit
sein, auBler dem Baugrundstlck
noch bares Eigengeld einzusetzen,
da er nach dem Wohnungsbauge-
setz nur eine Verzinsung von
4% - in die Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung einsetzen darf. Die mei-
sten Bauherren sind als Ruinen-
eigentiimer ohnehin nicht in der
Lage, auBer dem Baugrundstiick
noch bares Eigenkapital fiir den
Wiederaufbau zur Verfiigung zu
stellen. Die Folge sind die Bau-
kostenzuschiisse. Bei einem " nor-
malen Mietwohnhaus mit 10 Woh-
nungen und DM 150000,— reinen
Baukosten betrdgt die erste Hypo-
thek etwa DM 50000,— und die
zweite  etwa DM 90000,—. Die

fehlenden DM 10 000,— miissen
durch Baukostenzuschiisse aufge-
bracht werden, Der private Bau-
herr hat in Hamburg von 10 Woh-
nungen 6 an solche Mieter abzu-
geben, dié vom Wohnungsamt vor-
geschlagen werden und keine Zu-
schiisse zahlen. Die iibrigen 4 Woh-
nungen verbleiben dem Eigentiimer
zur Vermietung an Wohnberech-
tigte. Nattirlich wird er bestrebt
sein, von den 4 Mietern die Finan-
zierungsliicke von DM 10 000,— in
Form von Baukostenzuschiissen zu
schlieBen, d. h. also, jeder der 4
Mieter hat einen BaukostenzuschuB
von DM 2500~ zu leisten. Die

. Genossenschaften haben es leichter,

da sie liber alle Wohnungen selbst
verfiigen und die Finanzierungs-
liicke von DM 10 000,— auf alle 10
Wohnungen verteilen konnen, so
daB jeder Genosse nur DM 1 000,—
zu zahlen hat,. .
Im freifinanzierten Wohnungsbau
ist die Finanzierungsliicke wegen
der fehlenden zweiten Hypotheken
ungleich gréBer. Die notwendige
Folge ist: hohere . Baukostenzu-
schiisse. Die Baukosten betragen
heute bei besserer Ausstattung
(Bad, Zentralheizung etc.) etwa
DM 320,— pro qm Wohnfldche. Die
Baukostenzuschiisse liegen bei DM
80,— bis DM 90— pro gm. Es
miissen also noch etwa DM 240,—
der Baukosten finanziert werden.
Die erste Hypothek macht etwa
/s der Baukosten aus, d. h. etwa
DM 110,— pro Wohnflédche, so daB
vom Bauherrn DM 130,— pro qm
Wohnfldche zu decken sind. Dieser
Betrag muB aus echtem Eigengeld
des Bauherrn oder aus 7c-Darlehen
aufgebracht werden, soweit solche
Darlehen zur Verfliigung stehen.
Aus diesen niichternen Zahlen
ergibt sich, daB der freifinanzierte
‘Wohnungsbau ohne die erheblichen
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Baukostenzuschiisse gar nicht mog-
lich ist. Fiir den Wohnungsuchen-
den, der in der Regel als Ausge-
bombter oder als Fliichtling seine
‘Wohnung verloren hat; ist der

. Baukostenzuschul eine schmerz-

liche Ausgabe, da er ja auch noch
andere Anschaffungen zu machen
hat. Da aber die 6ffentlichen Mittel
nicht ausreichen, um den laufenden
Wohnungsbedarf auch nur anni-
hernd mit zweitstelligen Hypothe-
ken zu versorgen, bleibt notgedrun-
gen nur der Ausweg iiber den Bau-

" kostenzuschuB als letztes Finan-

zierungsmittel. Die freifinanzierten
Wohnungen mit entsprechenden
Baukostenzuschiissen machen in
Hamburg iber /s aller neu errich-
teten Wohnungen aus. Der Bundes-
durchschnitt liegt noch héher, Der
freifinanzierte Wohnungsbau mit
seinen Baukostenzuschiissen hat da-
her auch arbeitspolitisch eine iber-
ragende Bedeutung.

‘Was nun die moralische Seite an-
geht, ist oft betont worden, daB
der Mieter auBer der Nutzungsge-

biihr fiir die Wohnung auch noch

die Baukosten zahlen mitisse. Dem
ist entgegenzuhalten, daB die Ko-
stenmiete bei den heutigen Bau-
kosten und Zinssidtzen ohne die
unverzinslichen Baukostenzuschiisse
des Mieters eine derartige Hohe
erreichen wiirden, daB kaum noch
Bauherren das groBe Risiko einer
schwankenden Konjunktur einge-
hen wiirden. Die Briining'sche Not-
verordnung, nach der z. Z. der
Wirtschaftskrise 1932 jeder Mieter
langfristige Mietvertrige mit ho-
hen Mieten aus der Zeit der Hoch-

konjunktur der zwanziger Jahre-

vorzeitig kiindigen konnte, ist noch
nicht vergessen. Wie viele Bauher-
ren von teuren und freifinanzier-
ten Wohnungen sind damals in
Schwierigkeiten geraten. Es er-
scheint daher auch moralisch be-
rechtigt, heute den gutgestellten
Mieter an der Baukostenspitze in
Form von Baukostenzuschiissen zu
beteiligen und das Risiko einer
riicklaufigen Konjunktur mit dem
Bauherrn zu teilen. (Sck)

Der Mieter trigt ein hohes Risiko

Die Steigerung der Baukosten in
den letzten Jahren hatte zur Folge,
daB die fiir den Wohnungsneubau
zur Verfiigung gestellten Fremd-
kapitalien zuziiglich eines in der
Regel nur geringen Eigenkapitals
nicht mehr ausreichten, um eine
geniligende Finanzierung des Woh-
nungsneubaus sicherzustellen, Um
den unrentierlichen Teil
der Baukosten abzudecken, bzw.
auch als Ersatz fiir das sonst vom
Bauherrn - aufzubringende Eigen-
kapital, gingen die privaten Bau-
herren dazu iiber, von den Woh-
nungsuchenden Einmalleistungen in
Form von Baukostenzuschiissen,
Mietdarlehen, Mietvorauszahlungen
usw. zu erheben.

Welche Form dieser Einmallei-
stung gewdhlt wird, ist in wirt-
schaftlicher Beziehung ziemlich un-
beachtlich, denn es handelt sich
bei dieser Leistung in jedem Falle
um einen a fonds perdu gegebenen
ZuschuB. Das gilt auch in den Fil-
len, wo eine ganze oder teilweise
Verrechnung mit der Miete vorge-
sehen ist, denn bei der Wirtschaft-
lichkeitsberechnung wird auch in
diesen Féllen die Miete um den
Betrag erhoht, der fiir die Tilgung,
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d. h. Rickzahlung an den Mieter
vereinbart ist. Lediglich der opti-
schen Wirkung und der sich daraus
ergebenden Anziehungskraft we-
gen wird vielfach der Weg der teil-
weisen Riickzahlung gewdhlt.

Auch gemeinniitzige Unterneh-
men sind diesen Weg gegangen.
Sofern es sich um Genossenschaf-
ten handelt, die in diesen Fillen
anstelle der Erhebung eines Bau-
kostenzuschusses die Zeichnung ei-
ner bestimmten Anzahl von Genos-
senschaftsanteilen fordern, scheint
diese Form der Leistung jedoch
nicht unbedenklich. Die Genossen-
schaften rufen hierdurch bei den
Genossen die Hoffnung hervor, da
sie keine Zahlungen a fonds perdu
leisten, weil sich aus dem Genos-
senschaftsanteil ein entsprechender
Anspruch an das Genossenschafts-
vermdgen ergibt. Dieser Anspruch
muf in der Genossenschaftsbilanz
passiviert werden, wahrend der er-
richtete Bau einschlieBlich
des unrentierlichen Teiles
aktiviert wird. Wird dieser Weg
iiber den Rahmen etwa vorhande-
ner Reserven hinaus gewdhlt, so
entsteht zwangslaufig die Gefahr,
daB, abgesehen von der Haftung

in der doppelten Ho6he des Ge-
nossenschaftsanteiles, eines Tages
eine Zusammenlegung der Anteile
usw. mit den sich daraus ergeben-
den schwerwiegenden wirtschaft-
lichen Folgen unvermeidbar wird.
Aber nicht nur die neuen Genossen
wiirden hiervon betroffen werden,
sondern in gleichem Ausmasse auch
die bisherigen Genossen!

Grundsitzlich liegt die Méglich-
keit der Erhebung von Baukosten-
zuschiissen im Sinne des 1. Woh-
nungsbaugesetzes, das alle irgend-
wie erreichbaren Kapitalquellen fir
den Wohnungsbau nutzbar machen
will. So verstdndlich und erstre-
benswert eine solche Zielsetzuna
ist, so haben sich in der Praxis je-
doch Auswirkungen gezeigt, die
teilweise zu erheblichen Mifistan-
den gefiihrt haben.

1. Die frei finanzierten Wohnun-
gen sind durch das 1. Wohnungs-
baugesetz vom Kﬁndigungsschutz
des Mieterschutzgesetzes frei ge-
stellt worden. Dasselbe gilt fiir die
steuerbegiinstigten Wohnungen, so-
weit fiir diese nicht die Grund-
steuerfreiheit in Anspruch genom-
men wird.

Der Mieter lauft also Gefahr,
mangels Kiindigungsschutzes auch
wiahrend der vereinbarten Ver-
tragsdauer dann sein Wohnrecht
und auBerdem seine Einmalleistung
zu verlieren, wenn der Bauherr
bzw. Vermieter zahlungsunféhig
wird. Ohne Riicksicht auf die Dauer
des Mietvertrages kann der Ver-
trag. zum nachsten gesetzlichen
Kiindigungstermin von dem Erstei-
gerer aufgekiindigt werden.

Durch Freistellung vom Kiindi-
gungsschutz des Mieterschutzge-
setzes sollte "ein Anreiz fiir den
Wohnungsneubau geschaffen wer-.
den. Diese Regelung verkannte,
daB fiir den Bauherrn die Finan-
zierung des Baues das Entschei-
dende ist und nicht der Kiindi-
gungsschutz. Ist die Finanzierung
gesichert und kann von dem Bau-
herrn  die Marktmiete erhoben
werden, dann foérdert oder hindert
der Mieterschutz die Durchfiihrung
des Bauvorhabens nicht.

Andererseits gibt diese Freistel-
lung vom Kindigungsschutz in der
Praxis einen Anreiz, kiindigungs-
freie Mietverhdltnisse schon vor
Ablauf des Vertrages bei nichtigen
Anlassen fristlos zu kiindigen, um
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hierdurch von einem evtl. Mietnach-
folger erneute Einmalleistungen zu
erhalten. :

2, Die Fille sind sehr zahlreich,
daB Bauvorhaben, fiir die Woh-
nungsuchende Dbereits A Einmallei-
stungen gegeben haben, in Finan-
zierungsschwierigkeiten geraten
und es schon vor Bezugsfertigkeit
des Baus infolge Zahlungsunfdhig-
keit des Bauherrn zu Zwangsver-
steigerungen kommt. Angesichts
der Mangellage auf dem Woh-
nungsmarkt sind die Wohnung-
suchenden erfahrungsgeméB bei der
Hergabe von Baukostenzuschiissen
auBerordentlich sorglos, insbeson-
dere auch bereit, solche Zuschiisse
bereits dann zu leisten, wenn die
Bauplanung erst in Aussicht ge-
nommen bzw., der Bau erst im
‘Werden ist.

Nicht zuletzt haben sich auch
solche Bauherren dieses Baukosten-
zuschub-Gebietes bemdchtigt, bei
denen von vornherein die Fertig-
stellung des Baues auBerordentlich
zweifelhaft ist. Die kriminell zu
wertende Absicht eines solchen
Vorhabens ist in der Praxis schwer
beweisbar. Diese Situation hat in
der Praxis dahin gefiihrt, da Woh-
nungsuchende allgemein tiberhaupt
ein MiBtrauen haben, wenn Bau-

kostenzuschiisse erhoben werden.

— ein MiBtrauen, das in zahlrei-
chen Fillen nicht unberechtigt ist.

Wiéhrend der Staat bei Hergabe
seiner o6ffentlichen Gelder sich die
_ verschiedensten dinglichen und ob-
ligatorischen Sicherungen schafft,
iiberldBt er andererseits den Woh-
nungsuchenden bei der Hergabe der
Baukostenzuschiisse seinem Schick-
sal. Derjenige Wohnungsuchende
aber, der z B. die Anlage seines
Baukostenzuschusses  auf einem
Sperrkonto und die Auszahlung
erst nach Fertigstellung des Baues
fordert, wirde in der Praxis iiber-
haupt nie zum Zuge kommen, weil
andere Wohnungsuchende bereit
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sind, als Folge ihrer Wohnungsnot-
lage von solchen Sicherungen Ab-
stand zu nehmen.

-3. Durch die Leistung eines Bau- .

kostenzuschusses wird das wirt-
schaftliche Risiko des Baues, das
insbesondere in der Finanzierung
des unrentierlichen Teiles der Bau-
kosten besteht, in gréBerem Um-
fange von dem Bauherrn bzw.
Vermieter auf den Wohnungsuchen-
den bzw. Mieter verlagert. Es for-
dert daher Kritik heraus, daB in
solchen Féllen, wo der Wohnung-
suchende Einmalleistungen gegen-
iber privaten Bauherren aufzubrin-
gen hat, ihm keine rechtliche Sicher-
heit fiir den Bestand des Mietver-
héltnisses gegeben wird.

Es mag zugegeben werden, daB
zahlreiche Wohnungsuchende inso-
weit auBerordentlich sorglos han-
deln und sich nicht durch einen
langfristigen Mietvertrag sichern,
bzw. angesichts der beruflichen
Hindernisse (Wohnungswechsel
usw.) nicht sichern kénnen. Viel-
fach ist aber auch bei diesen Woh-

nungsuchenden die irrige Auffas-.

sung vorhanden, daB sie vertrag-
licher Sicherungen nicht bediirfen,
wenn sie sowohl durch ihre Ein-
malleistungen als durch die Erfiil-
lung der laufenden ‘Mietverpflich-
tungen keinen Anlaf zur Kiindi-

gung geben. Der Gedanke, dab
jemand, der seinen wirtschaftlichen
Verpflichtungen als Mieter nach-
kommt, einen moralischen An-
-spruch darauf hat, in seinem Wohn-
recht geschiitzt zu sein, — beson-
ders wenn er die Errichtung der
‘Wohnung mitfinanziert hat, — ist
schon in weitem Umfange ein Be-
standteil des RechtsbewuBitseins
der Bevélkerung geworden. Da der
Vermieter auf Grund der von ihm
selbst kalkulierten Bau- und Be-
triebskosten die Marktmiete erhélt,
d. h. eine Miete, die er sich voéllig
frei selbst gebildet hat, wire es
auch durchaus fir ihn zumutbar,
daB Mietverhédltnisse dieser Art
wieder wie frither dem Kiindi-
gungsschutz unterstellt werden.
Eine befriedigende Losung des
BaukostenzuschuBproblems setzt
mithin u. a. die Geltung des Kiin-
digungsschutzes auch fur freifinan-
zierte Neubauwohnungen voraus.
Dariiber hinaus sind MaBnahmen
notwendig, die dem in starkstem
MaBe in Erscheinung tretenden
BaukostenzuschuB-Schwindel ent-
gegenwirken. Es ist unmoralisch,
daB die Wohnungsnot in dieser
Weise mit staatlicher Billigung zum
Schaden der Bevélkerung, insbe-
sondere der Wohnungsuchenden,
ausgenutzt werden darf. (Gs.)

, Fiir die Miete
mufd ein angemessener Einkommensanteil geleistet werden!

V ersuchen wir zunichst, den wirt-
schaftlichen Inhalt der Begriffe
Baukostenzuschu, Mieterdarlehen
und Abstandszahlungen zu kldren.
Ein Merkmal ist ihnen gemeinsam:
Es sind Leistungen, die von einem
Wohnungsuchenden aufgebracht
werden miissen und als ,odios”
empfunden werden. Baukostenzu-
schiisse und Mieterdarlehen werden
fir im Bau befindliche oder ge-
rade eben fertiggestellte Wohnun-
gen als Beitrag des Mieters zur

Finanzierung an den Bauherrn ge-
zahlt. Abstandszahlungen sind iib-
lich beim Tausch oder der Uber-
nahme bereits fertiger Neubau-
wohnungen, Finanztransaktionen
zwischen zwei Mietern also.
Baukostenzuschiisse oder Mieter-
darlehen werden im 1. Wohnungs-
baugesetz (§ 17, 3) ausdriicklich als
Beitrag des Mieters fiir eine Neu-
bauwohnung gefordert. Sie sollen
mindestens 2096 eines Jahresein-

kommens betragen. Die soziale Be--
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rechtigung dieser Forderung liegt
darin, da8, wie es in einem Gut-
achten des Wohnungswirtschaft-
lichen Beirats beim Bundeswoh-
nungsbauministerium heifit, aus
dem Einkommen grundsitzlich alle
Haushaltsausgaben, also auch die
Miete, gedeckt werden sollen. Im
sozialen Wohnungsbau macht aber
die Miete nur einen Teil der tat-
sdachlichen Baukosten einer Woh-
nung aus, wobei hinzukommt, daB
auch die preisbehordlich zugelas-
sene Instandsetzungsquote sehr
knapp bemessen ist. Das 1. Woh-
nungshaugesetz steht demnach auf
dem Standpunkt, daB, wer eine
Neubauwohnung braucht, dafir
auch ,einen nach seinem Einkom-
men und seinem Vermdgen ange-
messenen Beitrag” leisten soll, es
sei denn, der Wohnungsinteressent
sei hierzu nicht in der Lage. In sol-
chen Fillen kann auf einen Beitrag
verzichtet werden. Grundsétzlich
werden Arbeitgeberdarlehen und
Leistungen aus der Soforthilfe als
Mieterbeitrag gewertet. »
Im Gegensatz zu dieser bundes-
rechilichen Regelung stand bei-
spielsweise das Hamburgische Ge-

setz iliber Baukostenzuschiisse vom .

28. 11, 46, das Baukostenzuschiisse,
Mieterdarlehen und Abstandszah-
lungen verbot. Lediglich den Woh-
nungsgenossenschaften und ge-
meinniitzigen “Vohnungsunterneh-

‘men war es gestattet, Mieterdar-

lehen und Einzahlungen auf Ge-
schaftsguthaben anzunehmen. Un-
mittelbar nach der Wahrungsre-
form wurde dieses Verbot der
Hergabe von Mieterdarlehen und
Baukostenzuschiissen stark gelok-
kert, indem grundsdtzlich Mieter-
darlehen dann gestattet waren,
wenn ein sozial gestalteter Miet-
vertrag (Deutscher Einheitsmiet-
vertrag) von mindestens fiinfjahri-
ger Dauer geschlossen wurde. Miet-
zuschiisse und Abstandszahlungen
blieben nach wie vor verboten. Die-
ses Hamburgische Landesrecht, das
sowohl Unterschiede zwischen den
verschiedenen Bauherrn kannte
wie auch zwischen Mietzuschiissen
und Mieterdarlehen unterschied, ist
durch das Bundesgesetz iiberholt
worden. Man sieht hier deutlich
den Wandel in der Auffassung hin-
sichtlich der sozialen Berechtigung
eines Beitrages der Mieter zu den
‘Wohnungskosten, wie auch der Ein-
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stellung zum Wesen der Woh-
nungswirtschaft {lberhaupt. Das
Hamburger Gesetz iiber Baukosten-
zuschiisse stellt prononciert auf die
soziale Seite ab, wéhrend das Bun-
desgesetz auch die wirtschaftliche
Bedeutung der Wohnungswirtschaft
und des Wohnungsbaus einbezieht.

Gegen Mieterdarlehen und Bau-
kostenzuschiisse kénnte man ein-
wenden -— und dieser Einwand
wird haufig gemacht —, dann sollte
doch lieber eine etwas hoéhere
Richtsatzmiete festgelegt werden,
dadurch wiirde der Mieter weniger
belastet als durch die vorherige
Ansparung einer gréferen Summe
vor Zuteilung der Wohnung. Die-
ser Ausweg ist nur beschrankt
gangbar, weil nicht nur die Richt-
satzmiete gesetzlich fixiert ist, son-
dern weil Mangel an langfristig
verfiigharem Kapital fiir den Woh-
nungsbau besteht und diese Kapi-
talliicke infolge der niedrigen Richt-

Woher kommen denn

Es airfte ein ziemlich miifiger
Streit sein, sich iiber die juristische
und moralische Berechtigung von
Baukostenzuschiissen auseinander-
zusetzen. Es besteht kein Zweifel
dariiber, daB der BaukostenzuschuBl
eine Anomalitdt darstellt. Die wirt-
schaftliche Situation (Kapitalknapp-
heit, Diskrepanz zwischen Bau-
kosten und Miethéhe, dringende
Wohnungsnot) macht es einerseits
erforderlich, Kapitalien zur Schlie-
Bung der Finanzlicke zu beschaffen,
und macht es auf der anderen Seite

" méglich, dem ‘Wohnungsuchenden

Baukostenzuschiisse, Mieterdarlehn
oder dergl. aufzuerlegen. Fiir den
Zwang der Verhidltnisse wird sich
natiirlich immer eine juristische
und moralische Rechtfertigung fin-
den lassen.

Anders ist es mit der sozialen
Seite, Fiir jeden Gehalts- und Lohn-
empfdnger bedeutet die Aufbrin-
gung einer einmaligen gréBeren
Leistung eine Héarte. Er wird immer
Hilfe von anderer Seite dafiir in
Anspruch nehmen miissen, und es
werden dabei von vornherein eine
groBe Anzahl von Wohnungsuchen-
den aus dem Wetthewerb um
Wohnungen ausgeschieden, weil
ihnen keine Hilfsquelle zur Beschaf-
fung der erforderlichen Baukosten-
zuschiisse usw. zur Verfligung

satzmiete nicht anders geschlossen
werden kann als durch Eigenmittel
des Bauherrn oder der Mieter.

Ob ein MietzuschuB oder ein
Mieterdarlehen verlangt wird,
ist von den Gegebenheiten des
konkreten Falles abhéngig, d. h.
vom Verhdltnis der Bau- und Be-
wirtschaftungskosten zum Mieter-
trag. Im sozialen Wohnungsbau
wird jede Mietenberechnung von
der die 6ffentlichen Gelder bewilli-
genden Behdrde kontrolliert. Auch
die Mieten im steuerbegiinstigten
Wohnungsbau (Mieten bis DM 1,50
je qm Wohnflache monatlich) unter-
liegen behérdlicher Priifung. Da-
mit ist der Sozialschutz der breiten
Masse der Bevolkerung garantiert.
Mietzuschiisse und Mieterdarlehen
konnen und diirfen hiernach nur
in wirtschaftlich vertretbarem Aus-
maf verlangt werden, und zu Be-
dingungen, die eine Ubervorteilung
des Geldgebers ausschlieSen. (Hp)

die Baukostenzuschiisse?

steht. Es wére deshalb einmal ganz
interessant zu untersuchen, woher
die fiir Baukostenzuschiisse gezahl-
ten Mittel eigentlich kommen.

Im allgemeinen diirften Bau-
kostenzuschiisse aus drei Quellen
kommen: Erstens als zusatzliche.
soziale Leistung der Arbeitgeber
an ihre Arbeitnehmer, wobei diese
meistens in der Lage sein werden,
die gewdhrten Beihilfen steuerbe-
glnstigt  abzusetzen. Zweitens.
durch sog. Freundschaftsdarlehen
ohne verbindliche Riickzahlungs-
termine, woflir im allgemeinen
auch die Steuerbegiinstigung durch.
den Darlehensgeber in Anspruch
genommen wird., Drittens durch.
Personalkredite, die der Kreditneh-
mer meist hoch zu verzinsen und
in kurzer Zeit zu tilgen hat. In den.
beiden ersten Fédllen werden zwei-
fellos Investitionsmittel, die fir
andere Zwecke bereit gestanden.
haben oder bereit stehen konnten,
zum Wohnungsbau abgeleitet, und:
zwar zum grofen Teil aus dem.
Grunde, weil die steuerbegiinstigte-
Anlage rentabler ist als jede an~
dere Investition. Man kann also-
wohl damit rechnen, daB minde-
stens 50 % der zur Verfiigung ge--
stellten Gelder durch die Steuerbe-
glinstigung der offentlichen Hand.
verlorengehen, Hierbei miiite man.
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die Frage aufwerfen, ob es fiir den
Staat nicht eventuell wirtschaft-
licher wére, eine Zinsgarantie fir
zweitstellige Hypotheken zu iber-
nehmen. Von vielen Sparern ist die
hypothekarische Anlage gegeniiber
- anderen Investitionen immer be-
vorzugt worden, und es diirfte also
durchaus méglich sein, daB bei
einer Zinsgarantie fiir nachstellige
Hypotheken f{reiwillig Kapitalien
fiir den Wohnungsbau zur Verfi-
gung gestellt wiirden. Der dritte
Fall, der fiir viele Wohnungsuchen-
den die einzige Hilfsquelle dar-
stellt, ist fiir den Kreditnehmer in-
sofern besonders hart, weil er
einen Zinssatz zahlen muB, der

iiber dem fiir eine nachstellige Hy-

pothek liegt, und auBerdem Amor-
tisationsquoten aufbringen mu8,
die ihn zusammen mit dem Zinsen-
.dienst fiir allerdings absehbare Zeit
weit hoher belasten, als es die
reine Kostenmiete tun wiirde.

Wir wollen auf die krankhaften
Auswiichse nicht n&her eingehen,
_ die das System der Baukostenzu-
schiisse, besonders im {reiwirt-
schaftlichen Sektor des Wohnungs-
baus, gezeitigt hat. Wenn wir ein-
réumen, dafl in vielen Féllen die
gegenwdartige Miete unter dem
liegt, was frither als Einkommens-
anteil fiir Miete verwendet worden
" ist, so ist es doch aus sozialen
und wirtschaftlichen Griinden nicht
moglich, das Prinzip der Kosten-
miete zu vertreten, Die gegenwér-
tig hohen Baukosten wiirden dann
Miethéhen verlangen, die trotz
der bescheideneren Wohnungsan-
spriiche von einem grofien Teil der
Bevélkerung nicht aufgebracht wer-
den konnen, auBerdem wiirden
diese hohen Mieten kaum einen

Anreiz zu einer gesteigerten Ka-
pitalaufbringung fiir den Woh-
nungsbau bieten, weil diese hohen
Mieten bei Konjunkturriickschldgen
jederzeit Zwangsregulierungen aus-
gesetzt wdren. Es miiite dennoch
iberlegt werden, ob zur Lésung
dieses unlosbaren Problems nicht

sei es durch Zinsgarantien fiir
nachstellige Hypotheken, sei es
durch Griindung von Kreditinsti-
tuten, die dem Wohnungsuchen-
den mittelfristige Kredite zu giin-
stigen Bedingungen einrdumen. Von
ganz ausschlaggebender Bedeutung
diirfte aber die Durchrationalisie-

einiges beigetragen werden kénnte, rung der Bauindustrie sein. (h)

Churdhills weltpolitische Schau

ie Rede Churchills im Unterhaus kniipft im besten Sinne an die um-

fassenden weltpolitischen Darlegungen groBer Staatsménner an,
deneén in einer Zeit der Unsicherheit und Sorge die ganze Welt mit Auf-
merksamkeit ihr Ohr geschenkt hat. Auch Herr Churchill kann mit dem
Echo auf seine Rede voll zufrieden sein. Es ist eindrucksvoll klar ge-
worden, daB auch heute noch die beiden groBen Parteien in England sich
auf einer gemeinsamen weltpolitischen Linie finden kénnen. Diese durch
die Rede ausgeldste Demonstration diirfte aber nur eine Nebenabsicht
des Premiers gewesen sein. Mit dieser Rede schaltet sich England bewufit
wieder in eine aktive Weltpolitik ein. Sie ist die deutliche Erkldrung da-
fiir, daB England nicht gewillt ist, die Gestaltung der Welt den beiden
groBen Antipoden allein zu iiberlassen,

Es diirfte reichlich naiv sein, die Rede Churchills als “naiv” zu be-
zeichnen, wie es amerikanische Kommentatoren taten. Mit der naiven
Prophetie eines Welt-Locarno hat Churchill genau das erreicht, was er
erreichen wollte: eine peinliche Verlegenheit in Amerika und einen
Appell an alle die Staaten, die die stille Hoffnung haben, daf es noch
andere als die amerikanischen Ldsungen geben mdge. Churchill weiB
auch, daBl zwischen Locarno und heute Jalta und Potsdam liegen. Und
er weil auch, daB die gegenseitigen Schutzvertrdge, nach denen die
Lammer gegenseitig den Wolf bewachen oder die Wolfe wechselseitig
das Lamm beschiitzen (was je nach dem Standort das gleiche ist), nur

"bedingten Wert haben. Man kann ihm aber das Fingerspitzengefiihl da-

fir zutrauen, wann der Zeitpunkt fiir weltpolitische Verhandlungen ge-
kommen ist.

Locarno-Vertrige werden die Welt kaum befrieden kénnen, wenn
sie auch eine prunkvelle Apotheose auf erfolgreiche Vorverhandlungen
abgeben mégen. Aber die Vorverhandlungen tiiber die konkreten gegen-
seitigen Konzessionen sind das Entscheidende, Mit anderen Worten:
man muB den Preis bestimmen fiir das, was man einhandeln will. Ge-
spriache auf héchster Ebene haben zweifellos ihre Gefahren, weil die all-
gemeine Konzeption der an solchen Gesprdchen Teilnehmenden oft nicht
dazu ausreicht, um die Konsequenzen im Detail zu sehen. Aber sie haben
einen unleugbaren Vorteil, daB ndmlich die gegenseitigen Erwartungen
und Anspriiche mit zynischer Offenheit ausgesprochen werden kénnen,
wie sie die Diplomatie nicht vertrdgt. Und um solche Gesprache zu
fithren, ist es nicht unbedingt erst erforderlich, auf Vorlelstungen und
Bezeugungen guten Willens zu warten.

Die Rede Churchills war in starkem MaBe auch an uns gerichtet, und
der Zeitpunkt dafiir wurde mit Bedacht gewdhlt. Wenn iberhaupt in ab-
sehbarer Zeit eine Losung der deutschen Frage erhofft werden kann,
dann zweifellos nur auf dem Wege der von Churchill vorgeschlagenen
direkten Verhandlungen. (sk)
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