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^inTi '^aukösicnziASckUssc, /H u ic^ a tU kn , pAbstanhszahLm^cn 
futistiscA, seniaL unh MözaUsch ßezechi^ezü^i?

Eine Umfrage an verschiedene Persönlichkeiten der Wohnungswirtschaft

Baukostenzusdiüsse sind Kinder der Not!
T n der W ohnungsw irtsd iaft v o r 

1914 hat es den Begriff „Bau­
kostenzuschuß" nicht gegeben. V or 
dem ersten  W eltk rieg  genügte der 
lastenfreie Besitz e ines B auplatzes, 
um ein M ietw ohnhaus zu errichten. 
Die B aukosten w urden  in  vo ller 
Höhe durch e rs te  und  zw eite H y­
potheken des fre ien  K apita lm ark tes 
gedeckt. Die M ieten  b e tru g en  im 
Durchschnitt e tw a  20 Vo des Ein­
kommens und  reichten  fü r die Be­
w irtschaftungskosten d e r W ohnun­
gen sowie fü r Z insen und  Tilgung 
der aufgenom m enen H ypo theken  
aus.

Als nach dem  ers ten  W eltk rieg  
M ieterschutz und  P reisbildung e in­
geführt w urden, standen  d ie  M ie­
ten für freiw irtschaftlich finanzierte 
N eubauw ohnungen infolge der Bau­
kosten und  Z inssteigerung  in  e i­
nem so k rassen  M ißverhältn is zu 
den A ltbaum ieten, daß sich eine 
nennensw erte B autätigkeit nicht 
entwickeln konnte. V or allem  feh lte  
es an zw eits te lligen  H ypotheken, 
da diese in  der M iete ke ine  Dek- 
kung m ehr fanden. M an versuchte, 
diese Lücke durch H auszinssteuer­
hypotheken auszufüllen, d ie  vom  
A lthausbesitz in  Form  der H aus­
zinssteuer aufgebracht w erden  
m ußten. Da in  den  e rs ten  N ach­
k riegsjahren  e ine  erhebliche N ach­
frage nach N eubauw ohnungen  b e ­
stand und  die H auszinssteuerhypo­
theken oft nicht als Endfinanzierung 
ausreichten, versuch ten  d ie Bau­
herren, d ie  F inanzierungslücke 
durch besondere Leistungen der 
M ieter zu schließen. So en ts tand  
der B aukostenzusdiuß. D er B au­
kostenzuschuß w urde  in  versch ie­
dener Form  ge le iste t: als v e rlo re ­
ner Zuschuß, als M ieterda rlehen  
und als M ietevorauszahlung.

Nach 1933, als die zw eiten  
H ypo theken  w eitgehend  m ittels 
R eichsbürgschaften aufgebracht w er­
den  ko n n ten  und  die W ohnungsnot 
in  gew isser W eise  überw unden  
w ar, w urden  kaum  noch B aukosten­
zuschüsse gefordert und  gew ährt.

Nach dem  zw eiten  W eltkrieg , als 
infolge d e r furchtbaren Z erstörung 
und  des Flüchtlingsstrom es die 
W ohnungsnot noch n ie  gekann te  
A usm aße erreichte, haben  die Bau­
kostenzuschüsse einen  ungeheuren  
U m fang angenom m en. Die heu ti­
gen B aukostenzuschüsse hab en  ihre 
U rsache einm al in der W ohnungs­
not, zum  anderen  ab e r auch in 
der Tatsache, daß zw eite H ypo the­
ken  so gut w ie nicht zu e rh a lten  
sind. Sow eit für den  zw eiten  Be­
leihungsraum  öffentliche G elder 
e ingesetz t w erden, geschieht es in  
a ller Regel nicht in  dem  erfo rder­
lichen Umfange. Es b leib t im m er 
eine F inanzierungslücke.

Im  sozialen  W ohnungsbau, der 
m it öffentlichen G eldern  als zw eit­
ste lligen  H ypo theken  finanziert 
w ird, w ird  d e r B auherr kaum  b ere it 
sein, außer dem  B augrundstück 
noch bares E igengeld einzusetzen, 
da e r  nach dem  W ohnungsbauge­
setz n u r e ine V erzinsung von  
4 Vo in  die W irtschaftlichkeitsbe­
rechnung einsetzen  darf. Die m ei­
s ten  B auherren  sind als R uinen­
e igen tüm er ohnehin  nicht in  der 
Lage, außer dem  Baugrundstück 
noch b a re s  E igenkapital fü r den  
W iederau fbau  zu r V erfügung  zu 
stellen . D ie Folge sind die Bau­
kostenzuschüsse. Bei e in e m ' n o r­
m alen  M ietw ohnhaus m it 10 W oh­
nungen  und  DM 150000,— re inen  
B aukosten  b e träg t die e rs te  H ypo­
th ek  e tw a DM 50 000,— und die 
zw eite e tw a DM 90 000,—. Die

fehlenden DM 10 000,— m üssen 
durch B aukostenzuschüsse au fge­
bracht w erden. D er p riva te  Bau­
h e rr h a t in  H am burg von  10 W oh­
nungen  6 an  solche M ieter abzu­
geben, die vom  W ohnungsam t v o r­
geschlagen w erden  und  keine  Zu­
schüsse zahlen. Die übrigen  4 W oh­
nungen  verb le iben  dem  E igentüm er 
zu r V erm ietung an W ohnberech- 
tig te . N atürlich w ird  e r  bestreb t 
sein, v o n  den 4 M ietern  die F inan­
zierungslücke von  DM 10 000,— in 
Form  vo n  B aukostenzuschüssen zu 
schließen, d. h. also, je d e r  der 4 
M ieter h a t einen  Baukostenzuschuß 
von  DM 2 500,— zu le isten . Die 
G enossenschaften haben  eS leichter, 
da  sie über alle W ohnungen selbst 
verfügen  und die F inanzierungs­
lücke von  DM 10 000,— auf alle 10 
W ohnungen  v e rte ilen  können, so 
daß je d e r  G enosse nur DM 1 000,— 
zu zahlen  hat.

Im freifinanzierten  W ohnungsbau 
is t die Finanzierungslücke w egen 
der fehlenden zw eiten  H ypotheken  
ungleich größer. Die notw endige 
Folge ist: höhere B aukostenzu­
schüsse. Die B aukosten betragen  
heu te  bei bessere r A ussta ttung  
(Bad, Z entra lheizung  etc.) e tw a 
DM 320,—  pro  qm W ohnfläche. Die 
B aukostenzuschüsse liegen  bei DM 
80,— bis DM 90,—  pro  qm. Es 
m üssen  also noch e tw a  DM 240,— 
d er B aukosten finanziert w erden. 
Die ers te  H ypo thek  m acht etw a 
Vs d e r  B aukosten  aus, d. h. etw a 
DM 110,— pro  W ohnfläche, so daß 
vom  B auherrn  DM 130,—  pro  qm 
W ohnfläche zu decken sind. D ieser 
B etrag  muß aus echtem E igengeld 
des B auherrn  oder aus 7c-D arlehen 
aufgebracht w erden, sow eit solche 
D arlehen  zu r V erfügung  stehen .

A us d iesen  nüchternen Z ahlen 
erg ib t sich, daß der freifinanzierte  
W ohnungsbau  ohne die erheblichen
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B aukostenzuschüsse gar n id it m ög­
lich ist. F ür den W ohnungsudien- 
den, der in  der Regel als A usge­
bom bter oder als Flüchtling seine 
W ohnung verlo ren  hat, ist d e r 
B aukostenzuschuß e ine schm erz­
liche A usgabe, da  er ja  auch noch 
andere  A nschaffungen zu machen 
hat. Da aber die öffentlichen M ittel 
nicht ausreichen, um  den laufenden 
W ohnungsbedarf auch n u r annä­
hernd  m it zw eits te lligen  H ypothe­
ken  zu versorgen , b leib t no tgedrun­
gen n u r der A usw eg ü b e r den  Bau­
kostenzuschuß als le tz tes F inan­
zierungsm ittel. Die freifinanzierten  
W ohnungen m it entsprechenden 
B aukostenzuschüssen m achen in 
H am burg über Vs a lle r neu  errich­
te ten  W ohnungen aus. Der B undes­
durchschnitt lieg t noch höher. Der 
freifinanzierte  W ohnungsbau mit 
seinen  B aukostenzuschüssen h a t da­
h e r auch arbeitspolitisch  eine ü b e r­
ragende Bedeutung.

W as nun  die m oralische Seite an ­
geht, ist oft be ton t w orden, daß 
der M ieter außer d e r N utzungsge-

Der Mieter trägt
D i e  S teigerung der B aukosten in 
den  le tz ten  Jah ren  h a tte  zur Folge, 
daß die für den  W ohnungsneubau 
zu r V erfügung g este llten  Frem d­
kap ita lien  zuzüglich eines in  der 
Regel nu r geringen E igenkapitals 
nicht m ehr ausreichten, um  eine 
genügende F inanzierung des W oh­
nungsneubaus sicherzustellen. Um 
den u n r e n t i e r l i c h e n  Teil 
der B aukosten  abzudecken, bzw. 
auch als E rsatz fü r das sonst vom  
B auherrn  aufzubringende E igen­
kap ita l, g ingen die p riv a ten  Bau­
herren  dazu über, von  den  W oh­
nungsuchenden E inm alleistungen in 
Form  vo n  Baukostenzuschüssen, 
M ietdarlehen, M ietvorauszahlungen  
usw . zu erheben.

W elche Form  d ieser E inm allei­
stung gew ählt w ird, ist in  w irt­
schaftlicher Beziehung ziemlich u n ­
beachtlich, denn es hande lt sich 
bei d ieser L eistung in  jedem  Falle 
um  einen  ä fonds perdu  gegebenen 
Zuschuß. Das gilt auch in  den Fäl­
len, wo eine ganze oder te ilw eise  
V errechnung m it der M iete  v o rg e ­
sehen ist, d en n  bei der W irtschaft­
lichkeitsberechnung w ird  auch in 
d iesen  Fällen  die M iete um  den  
B etrag erhöht, der fü r die Tilgung,

büh r fü r die W ohnung auch noch 
die B aukosten  zahlen  m üsse. Dem 
is t entgegenzuhalten , daß d ie  K o­
stenm iete  bei den heu tigen  B au­
kosten  und  Z inssätzen ohne die 
unverzinslichen B aukostenzuschüsse 
des M ieters eine derartige  H öhe 
erreichen w ürden, daß kaum  noch 
B auherren  das große Risiko e iner 
schw ankenden K onjunk tu r einge- 
hen  w ürden. Die B rüning'sche N o t­
verordnung, nach der z. Z. der 
W irtschaftskrise  1932 jed e r M ieter 
langfristige M ie tverträge  m it ho ­
hen  M ieten  aus der Z eit d e r Hoch­
kon ju n k tu r der zw anziger Jah re  
vo rzeitig  künd igen  konnte, is t noch 
nicht vergessen . W ie v ie le  B auher­
ren  von teu ren  und  freifinanzier­
ten  W ohnungen  sind dam als in 
Schw ierigkeiten geraten . Es e r­
scheint daher auch m oralisch b e ­
rechtigt, h eu te  den gu tgeste llten  
M ie te r an  der B aukostenspitze in 
Form  von  B aukostenzuschüssen zu 
beteiligen  und  das Risiko e iner 
rückläufigen K on junk tu r m it dem  
B auherrn  zu teilen . (Sek)

ein hohes Risiko
d. h. Rückzahlung an den M ieter 
v e re in b a rt ist. Lediglich der o p ti­
schen W irkung  und  der sich daraus 
ergebenden  A nziehungskraft w e­
gen w ird  vielfach d e r W eg der te i l­
w eisen Rückzahlung gew ählt.

Auch gem einnützige U nterneh­
m en sind d iesen  W eg  gegangen. 
Sofern es sich um  G enossenschaf­
ten  handelt, die in  d iesen  Fällen 
an ste lle  der E rhebung eines Bau­
kostenzuschusses die Zeichnung e i­
n e r bestim m ten A nzahl v o n  G enos­
senschaftsanteilen  fordern, scheint 
d iese Form der Leistung jedoch 
nicht unbedenklich. D ie G enossen­
schaften rufen  h ierdurch bei den 
G enossen die H offnung hervor, daß 
sie ke ine  Z ahlungen  ä fonds perdu  
leisten, w eil sich aus dem  G enos­
senschaftsanteil e in  en tsprechender 
A nspruch an  das G enossenschafts­
verm ögen  erg ib t. D ieser A nspruch 
m uß in  der G enossenschaftsbilanz 
p ass iv ie rt w erden, w ährend  der e r ­
richtete Bau e i n s c h l i e ß l i c h  
d e s  u n r e n t i e r l i c h e n  T eiles 
ak tiv ie rt w ird. W ird  d ieser W eg 
über den R ahm en e tw a v o rh an d e­
ner R eserven h inaus gew ählt, so 
en ts teh t zw angsläufig  die Gefahr, 
daß, abgesehen  vo n  der H aftung

in der doppelten  H öhe des G e­
nossenschaftsanteiles, eines Tages 
eine Z usam m enlegung der A nteile 
usw. m it den sich daraus ergeben­
den schw erw iegenden w irtschaft­
lichen Folgen unverm eidbar wird. 
A ber n icht n u r die neuen  Genossen 
w ürden  h ie rvon  betroffen  w erden, 
sondern  in  gleichem A usm asse auch 
die b isherigen  G enossen!

G rundsätzlich lieg t die M öglich­
ke it der E rhebung von  B aukosten­
zuschüssen im  S inne des L W oh­
nungsbaugesetzes, das alle  irgend­
w ie erreichbaren  K apitalquellen  für 
den W ohnungsbau  nu tzbar machen 
will. So verständlich  und  e rs tre ­
bensw ert eine solche Z ielsetzung 
ist, so haben  sich in  d e r Praxis je ­
doch A usw irkungen  gezeigt, die 
te ilw eise  zu erheblichen M ißstän­
den  geführt haben.

L Die frei finanzierten  W ohnun­
gen sind durch das 1. W ohnungs­
baugesetz  vom  Kündigungsschutz 
des M ieterschutzgesetzes frei ge­
ste llt w orden. D asselbe gilt für die 
steuerbegünstig ten  W ohnungen, so­
w eit fü r d iese nicht die G rund­
steuerfre ihe it in  A nspruch genom­
m en w ird.

D er M ieter läuft also Gefahr, 
m angels K ündigungsschutzes auch 
w ährend  der v e re in b a rten  V er­
trag sd au er dann  se in  W ohnrecht 
und  außerdem  seine E inm alleistung 
zu  verlieren , w enn der Bauherr 
bzw. V erm ieter zahlungsunfähig 
w ird. O hne Rücksicht auf die Dauer 
des M ietvertrages k an n  d e r  V er­
trag  zum  nächsten gesetzlichen 
K ündigungsterm in von  dem  Erstei­
gere r aufgekündig t w erden.

Durch F re iste llung  vom  Kündi­
gungsschutz des M ieterschutzge­
setzes so llte e in  A nreiz für den 
W ohnungsneubau  geschaffen w er­
den. D iese R egelung verkannte, 
daß fü r den B auherrn  die Finan­
zierung  des Baues das Entschei­
dende is t und nicht der Kündi­
gungsschutz. Is t die Finanzierung 
gesichert und  kann  von dem Bau­
h e rrn  die M ark tm iete  erhoben 
w erden, dann fördert oder hindert 
der M ieterschutz die Durchführung 
des B auvorhabens nicht.

A ndererse its  gibt diese Freistel­
lung vom  K ündigungsschutz in  der 
Praxis einen  A nreiz, kündigungs­
freie M ietverhä jtn isse  schon vor 
A blauf des V ertrages bei nichtigen 
A nlässen fristlos zu kündigen, um

274 1953/V



VEREINSBANK IN HAMBURG
A U S S E N H A N D E L S B A N K

Z E N T R A L E :  H A M B U R G  1 1 ,  A L T K R  V A L L  2 0 - 3  0,  T E L E F O N  3 4  10  15 
2 0 B E T R I E B E  I N  G R O S S - H A M B ü  R G , C Ü X H A V E N  U N D  K I E L

hierdurch von einem  evtl. M ietnadi- 
folger erneute E inm alleistungen zu 
erhalten.

2. Die Fälle sind seh r zahlreich, 
daß Bauvorhaben, für die W oh­
nungsuchende bereits E inm allei­
stungen gegeben haben, in  F inan­
zierungsschwierigkeiten gera ten  
und es schon v o r B ezugsfertigkeit 
des Baus infolge Z ahlungsunfähig­
keit des B auherrn zu Z w angsver­
steigerungen kommt. A ngesichts 
der Mangellage auf dem  W oh­
nungsmarkt sind die W ohnung­
suchenden erfahrungsgem äß bei der 
Hergabe von B aukostenzuschüssen 
außerordentlich sorglos, insbeson­
dere auch bereit, solche Zuschüsse 
bereits dann zu leisten, w enn  die 
Bauplanung erst in A ussicht ge­
nommen bzw. der Bau ers t im 
Werden ist.

Nicht zuletzt haben  sich auch 
solche Bauherren dieses B aukosten- 
zuschußi-Gebietes bem ächtigt, bei 
denen von vornherein  d ie  F ertig ­
stellung des Baues außerordentlich  
zweifelhaft ist. Die krim inell zu 
wertende Absicht e ines solchen 
Vorhabens ist in  der P rax is schwer 
beweisbar. Diese S ituation  h a t in 
der Praxis dahin geführt, daß W oh­
nungsuchende allgem ein überhaup t 
ein M ißtrauen haben, w enn  Bau­
kostenzuschüsse erhoben  w erden  
— ein M ißtrauen, das in  zah lre i­
chen Fällen nicht unberechtig t ist.

W ährend der S taat bei H ergabe 
seiner öffentlichen G elder sich die 
verschiedensten dinglichen und  ob­
ligatorischen Sicherungen schafft, 
überläßt er andererseits den  W oh- 
nungsTichenden bei der H ergabe der 
Baukostenzuschüsse seinem  Schick­
sal. Derjenige W ohnungsuchende 
aber, der z. B. d ie A nlage seines 
Baukostenzusdiusses auf einem  
Sperrkonto und die A uszahlung 
erst nach Fertigstellung des Baues 
fordert, w ürde in  der P raxis ü b e r­
haupt nie zum Zuge kom m en, w eil 
andere W ohnungsuchende b ere it

sind, als Folge ih re r W ohnungsnot­
lage von  solchen S icherungen A b­
stand  zu nehm en.

3. Durch die Leistung eines Bau- . 
kostenzuschusses w ird  das w irt­
schaftliche Risiko des Baues, das 
insbesondere in  der F inanzierung 
des un ren tierlichen  Teiles der Bau­
kosten  besteh t, in  größerem  Um­
fange von  dem  B auherrn  bzw. 
V erm ieter auf den W ohnungsuchen­
den bzw. M ieter verlagert. Es for­
dert dah er K ritik  heraus, daß in  
solchen Fällen, wo der W ohnung­
suchende E inm alleistungen gegen­
über p riv a ten  B auherren  aufzubrin­
gen hat, ihm ke ine  rechtliche Sicher­
he it fü r den B estand des M ie tver­
hältn isses gegeben w ird.

Es m ag zugegeben  w erden, daß 
zahlreiche W ohnungsuchende inso ­
w eit außerordentlich  sorglos h an ­
deln und  sich nicht durch einen 
langfristigen  M ietvertrag  sichern, 
bzw. angesichts der beruflichen 
H indern isse  (W ohnungsw echsel 
usw.) nicht sichern können. V ie l­
fach is t ab er auch bei d iesen  W oh­
nungsuchenden die irrige  A uffas­
sung vorhanden , daß sie  v e rtra g ­
licher Sicherungen nicht bedürfen, 
w enn sie sow ohl durch ih re  E in­
m alleistungen  als durch die Erfül­
lung der laufenden M ietverpflich­
tungen  keinen  A nlaß zu r K ündi­

gung geben. Der G edanke, daß 
jem and, der seinen w irtschaftlichen 
V erpflichtungen als M ieter nach­
kom m t, einen  m oralischen A n­
spruch darauf hat, in  seinem  W ohn­
recht geschützt zu sein, —  beson­
ders w enn  er die Errichtung der 
W ohnung m itfinanziert hat, —  ist 
schon in  w eitem  Umfange ein Be­
stand te il des Rechtsbew ußtseins 
der B evölkerung gew orden. Da der 
V erm ieter auf G rund der von  ihm 
selbst ka lk u lie rten  Bau- und  Be­
triebskosten  d ie  M ark tm iete  erhält, 
d. h. e ine  M iete, d ie  e r  sich vö llig  
frei selbst geb ildet hat, w äre  es 
auch durchaus für ihn  zum utbar, 
daß M ietverhä ltn isse  d ieser A rt 
w ieder w ie frü h e r dem  K ündi­
gungsschutz u n te rs te llt w erden.

Eine befried igende Lösung des 
B aukostenzuschußproblem s setzt 
m ithiii u. a. die G eltung des Kün­
digungsschutzes auch für freifinan­
z ierte  N eubauw ohnungen  voraus. 
D arüber h inaus sind M aßnahm en 
notw endig, die dem  in  stärkstem  
M aße in  Erscheinung tre tenden  
B aukostenzuschuß-Schw indel e n t­
gegenw irken. Es ist unm oralisch, 
daß die W ohnungsnot in  dieser 
W eise  m it staatlicher B illigung zum 
Schaden der B evölkerung, in sbe­
sondere der W ohnungsuchenden, 
ausgenutzt w erden  darf. (Gs.)

Für die Miete
muß ein angemessener Einkommensanteil geleistet werden!

V ersu ch en  w ir zunächst, den  w irt­
schaftlichen Inhalt d e r Begriffe 
Baukostenzuschuß, M ieterdarlehen
und  A bstandszahlungen  zu k lären . 
Ein M erkm al ist ihnen  gem einsam : 
Es sind Leistungen, die von  einem  
W ohnungsuchenden aufgebracht 
w erden  m üssen und als „odios" 
em pfunden w erden. B aukostenzu­
schüsse und M ieterdarlehen  w erden  
fü r im  Bau befindliche oder ge­
rade eben fertiggestellte  W ohnun­
gen als B eitrag des M ieters zur

F inanzierung an  den B auherrn  ge­
zahlt. A bstandszah lungen  sind üb ­
lich beim  Tausch oder der Ü ber­
nahm e bere its  fertige r N eubau­
w ohnungen, F inanztransak tionen  
zw ischen zw ei M ietern  also.

B aukostenzuschüsse oder M ieter­
darlehen  w erden  im  1. W ohnungs­
baugesetz  (§ 17, 3) ausdrücklich als 
B eitrag des M ieters fü r eine N eu­
bauw ohnung gefordert. S ie sollen 
m indestens 20 Vo eines Jah rese in ­
kom m ens betragen. Die soziale Be-
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red itigung  d ieser Forderung liegt 
darin , daß, w ie  es in  einem  G ut­
achten des W ohnungsw irtsd iaft- 
lid ien  B eirats beira B undesw oh- 
nungsbaum ittlsterium  heißt, aus 
dem  Einkom m en g rundsätzlid i alle 
H aushaltsausgaben , also aucii die 
M iete, gedeckt w erden  sollen. Im 
sozialen  W ohnungsbau  macäit aber 
die M iete n u r e inen  Teil d e r ta t­
sächlichen B aukosten  e iner W oh­
nung aus, w obei hinzukom m t, daß 
auch die preisbehördlich  zugelas­
sene  Instandsetzungsquote  sehr 
knapp bem essen  ist. Das 1. W oh­
nungsbaugesetz  s teh t demnach auf 
dem S tandpunkt, daß, w er eine 
N eubauw ohnung  braucht, dafür 
aucb „einen nach seinem  Einkom ­
m en un d  seinem  V erm ögen ange­
m essenen  B eitrag" le isten  soll, es 
sei denn, der W ohnungsin teressen t 
sei h ierzu  nicht in  der Lage. In  sol­
chen Fällen  k an n  auf e inen  Beitrag 
verzichtet w erden. G rundsätzlich 
w erden  A rbeitgeberdarlehen  und 
L eistungen aus der Soforthilfe als 
M ieterbeitrag  gew ertet.

Im  G egensatz zu d ie se r bundes­
rechtlichen R egelung stand  b e i­
spielsw eise das H am burgische G e­
setz über B aukostenzuschüsse vom  
28. 11. 46, das B aukostenzuschüsse, 
M ieterdarlehen  und  A bstandszah­
lungen  verbot. Lediglich d en  W oh­
nungsgenossenschaften  und  ge­
m einnützigen .W ohnungsunterneh­
m en w a r es gesta tte t, M ie te rda r­
lehen  und  E inzahlungen auf Ge- 
schäftsguthaben anzunehm en. U n­
m itte lb ar nach der W ährungsre­
form w urde  d ieses V erbo t der 
H ergabe vo n  M ieterdarlehen  und 
B aukostenzuschüssen s ta rk  gelok- 
kert, indem  grundsätzlich M ieter­
darlehen  dann  g e s ta tte t w aren, 
w enn  ein sozial g es ta lte te r M iet­
v e rtrag  (Deutscher E inheitsm iet­
vertrag ) von  m indestens fün fjäh ri­
g e r D auer geschlossen w urde. M iet­
zuschüsse und  A bstandszah lungen  
b lieben  nach w ie v o r verbo ten . D ie­
ses H am burgische Landesrecht, das 
sow ohl U nterschiede zw ischen den  
versch iedenen  B auherrn  kann te  
w ie auch zw ischen M ietzuschüssen 
und  M ieterdarlehen  unterschied, ist 
durch das B undesgesetz überholt 
w orden. M an sieh t h ie r deutlich 
den  W andel in  der A uffassung h in ­
sichtlich d e r sozialen  Berechtigung 
eines B eitrages der M ieter zu den  
W ohnungskosten , w ie auch der Ein­

ste llung  zum  W esen  d e r  W oh­
nungsw irtschaft überhaupt. Das 
H am burger G esetz ü ber B aukosten­
zuschüsse s te llt p rononciert au f die 
soziale Seite ab, w ährend  das Bun­
desgesetz  auch die w irtschaftlid ie  
B edeutung der W ohnungsw irtschaft 
und  des W ohnungsbaus einbezieht.

G egen M ieterdarlehen  und B au­
kostenzuschüsse könn te  m an  e in ­
w enden  —  und  d ieser E inw and 
w ird  häufig  gem acht — , dann sollte 
doch lieber e ine e tw as höhere  
R ichtsatzm iete festgeleg t w erden, 
dadurch w ürde  der M ieter w eniger 
b e las te t als durch die v o rherige  
A nsparung  e in e r g rößeren  Summe 
v o r Z uteilung der W ohnung. D ie­
ser A usw eg is t n u r beschränkt 
gangbar, w eil nicht nu r die Richt­
satzm iete gesetzlich fix iert ist, son­
dern  w eil M angel an  langfristig  
verfügbarem  K apital für den  W oh­
nungsbau  b esteh t und  d iese K api­
tallücke infolge der n ied rigen  Richt­

satzm iete nicht anders geschlossen 
w erden  k an n  a ls d u rd i E igenm ittel 
des B auherrn  oder d e r  M ieter.

O b ein M iet Z u s c h u ß  oder e in  
M ieter d a r i e h e n  ve rlan g t w ird, 
is t von  den  G egebenheiten  des 
ko n k re ten  F alles abhängig, d. h. 
vom  V erhältn is d e r Bau- und  Be­
w irtschaftungskosten  zum  M ie te r­
trag. Im sozialen  W ohnungsbau  
w ird  jed e  M ietenberechnung von  
der die öffentlichen G elder bew illi­
genden B ehörde kon tro llie rt. Auch 
die M ieten  im  steuerbegünstig ten  
W ohnungsbau  (M ieten b is DM 1,50 
je  qm W ohnfläche monatlich) u n te r­
liegen  behördlicher Prüfung. Da­
m it is t der Sozialschutz d e r b re iten  
M asse der B evölkerung garan tiert. 
M ietzuschüsse und M ieterdarlehen  
können  und  dürfen  h iernach n u r 
in  w irtschaftlich vertre tb a rem  A us­
m aß v e rlan g t w erden , und  zu Be­
dingungen, die e in e  Ü bervorteilung  
des G eldgebers ausschließen. (Hp)

W oher kommen denn die Baukostenzuschüsse?
ß s  dü rfte  e in  ziem lich m üßiger 
S treit sein, sich über die juristische 
und m oralische B erechtigung von  
B aukostenzuschüssen ause in an d er­
zusetzen. Es b esteh t ke in  Zweifel 
darüber, daß  der B aukostenzuschuß 
eine A nom alitä t darste llt. Die w irt­
schaftliche S ituation  (K apitalknapp­
heit, D iskrepanz zw ischen Bau­
kosten  und M iethöhe, dringende 
W ohnungsnot) m acht es e inerse its  
erforderlich, K ap italien  zu r Schlie­
ßung der Finanzlücke zu beschaffen, 
und  m acht e s  auf d e r  anderen  Seite 
möglich, dem  W ohnungsuchenden 
B aukostenzuschüsse, M ieterdarlehn  
oder dergl. aufzuerlegen . F ür den 
Z w ang d e r V erhältn isse  w ird  sich 
natürlich im m er e ine juristische 
u nd  m oralische R echtfertigung fin­
den lassen.

A nders is t es m it der sozialen  
Seite. F ü r jeden  G ehalts- und  Lohn­
em pfänger b ed eu te t d ie  A ufbrin­
gung e in e r e inm aligen g rößeren  
L eistung eine H ärte. Er w ird  im m er 
H ilfe von  an d e re r Seite dafü r in 
A nspruch nehm en m üssen, und  es 
w erden  dabei von  v o rnhere in  eine 
große A nzahl von  W ohnungsuchen­
den aus dem  W ettbew erb  um  
W ohnungen  ausgeschieden, w eil 
ihnen  ke ine  H ilfsquelle zu r Beschaf­
fung der erforderlichen B aukosten­
zuschüsse usw . zu r  V erfügung

steh t. Es w äre  deshalb  einm al ganz 
in te re ssan t zu untersuchen, w o h er 
die für B aukostenzuschüsse gezahl­
ten  M itte l eigentlich komm en.

Im allgem einen dürften  Bau­
kostenzuschüsse aus drei Q uellen 
kom m en: E rstens als zusätzliche,
soziale L eistung d e r  A rbeitgeber 
an ih re  A rbeitnehm er, w obei d iese 
m eistens in  d e r  Lage sein  w erden, 
die gew ährten  Beihilfen steuerbe­
günstig t abzusetzen. Zweitens 
durch sog. F reundschaftsdarlehen  
ohne verbindliche Rückzahlungs­
term ine, w ofür im allgem einen 
auch die S teuerbegünstigung  durch 
den  D arlehensgeber in  Anspruch 
genom m en w ird . D rittens durch 
Personalk red ite , die d e r  K reditneh­
m er m eist hoch zu verzinsen  und 
in  k u rzer Z eit zu tilgen  hat. In den 
be iden  e rs ten  Fällen  w erden  zwei­
fellos Investitionsm itte l, die fü r 
andere  Zwecke b e re it gestanden 
h ab en  oder b e re it s tehen  könnten, 
zum  W ohnungsbau  abgeleitet, und 
zw ar zum  großen  Teil aus dem 
G runde, w eil die steuerbegünstig te 
A nlage ren tab le r ist als jede an­
d ere  Investition . M an kann  also- 
w ohl dam it rechnen, daß minde­
stens 50 "/o der zur V erfügung ge­
s te llten  G elder durch die Steuerbe­
günstigung  der öffentlichen Hand 
verlo rengehen . H ierbei m üßte man
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die Frage aufwerfen, ob es für den 
Staat nicht eventuell w irtschaft- 
lid ier wäre, eine Z insgarantie für 
zweitstellige H ypotheken zu über­
nehmen. Von v ielen  Sparern is t die 
hypothekarische A nlage gegenüber 
anderen Investitionen im m er b e ­
vorzugt worden, und es dürfte  also 
durchaus möglich sein, daß bei 
einer Zinsgarantie fü r nad is te llige  
H ypotheken freiw illig  K apitalien  
für den W ohnungsbau zu r V erfü­
gung gestellt w ürden. D er dritte  
Fall, der für v iele W ohnungsudien- 
den die einzige H ilfsquelle dar­
stellt, ist für den  K reditnehm er in­
sofern besonders hart, w eil e r  
einen Zinssatz zahlen  muß, der 
über dem für eine nad is te llige  H y­
pothek liegt, und außerdem  A m or­
tisationsquoten aufbringen muß, 
die ihn zusammen m it dem  Z insen- 

. dienst für allerdings absehbare Zeit 
weit höher belasten , als es die 
reine Kostenmiete tun  w ürde.

Wir wollen auf die k rankhaften  
Auswüchse nicht näh er eingehen, 

, die das System d e r B aukostenzu­
schüsse, besonders im  freiw irt- 
sdiaftlidien Sektor des W ohnungs­
baus, gezeitigt hat. W enn  w ir e in­
räumen, daß in  v ielen  Fällen  die 
gegenwärtige M iete u n te r dem  
liegt, was früher als E inkom m ens- 
anteil für M iete verw endet w orden 
ist, so ist es dodi aus sozialen 
und w irtsdiaftlidien G ründen n id it 
möglidi, das Prinzip der K osten­
miete zu vertreten. Die gegenw är­
tig hohen Baukosten w ürden  dann 
Miethöhen verlangen, d ie  tro tz  
der besdieideneren W ohnungsan­
sprüche von einem großen Teil der 
Bevölkerung n id it aufgebracht w er­
den können, außerdem  w ürden  
diese hohen M ieten kaum  einen

A nreiz zu e iner geste igerten  K a­
p ita lau fb ringung  fü r den  W oh­
nungsbau  bieten , w eil d iese hohen 
M ieten  b e i K onjunkturrüd isch lägen  
jed erze it Z w angsregulierungen  aus­
gesetzt w ären . Es m üßte dennoch 
überleg t w erden , ob zu r Lösung 
d ieses un lö sbaren  Problem s n id it 
ein iges b e ige tragen  w erden  könnte ,

sei es d u rd i Z insgaran tien  für 
nachstellige H ypotheken , sei es 
d u rd i G ründung von  K red itinsti­
tu ten , die dem  W ohnungsudien- 
den  m itte lfristige K redite zu gün­
stigen  B edingungen einräum en. V on 
ganz ausschlaggebender Bedeutung 
dürfte  aber die D urchrationalisie­
rung  der B auindustrie sein. (h)

;
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Churchills weltpolitische Schau
D ie  Rede C hurd iills im U nterhaus knüpft im besten  Sinne an die um ­

fassenden  w eltpo litisd ien  D arlegungen  großer S taatsm änner an, 
denen  in  e in e r Z eit der U nsicherheit und  Sorge die ganze W elt m it A uf­
m erksam keit ih r O hr g esd ienk t hat. A ud i H err C hurdiill k ann  m it dem  
Edio auf se ine  Rede voll zufrieden  sein. Es is t e ind rud isvo ll k la r  ge­
w orden, daß au d i heu te  nod i die beiden  großen Parte ien  in  England sich 
auf e iner gem einsam en w eltpolitischen Linie finden können. D iese du rd i 
d ie Rede ausgelöste  D em onstration  dürfte  aber n u r eine N ebenabsid it 
des P rem iers gew esen  sein. M it d ieser Rede sd ia lte t sid i England bew ußt 
w ied er in  e ine  ak tive  W eltpo litik  ein. Sie is t die deu tlid ie  E rk lärung  da­
für, daß England n id it gew illt ist, d ie G esta ltung  der W elt den beiden 
großen A ntipoden  allein  zu überlassen .

Es dürfte  re id ilid i n a iv  sein, d ie Rede C hurd iills als "naiv" zu be- 
ze id inen , w ie es am erikan isd ie  K om m entatoren  ta ten . M it der na iven  
P rophetie  e ines W elt-Locarno h a t C hurd iill g enau  das e rre id it, w as er 
e rre id ien  w ollte : eine pein lid ie  V erlegenheit in  A m erika und einen  
A ppell an  alle  d ie  S taaten , die die stille  H offnung haben, daß es nod i 
andere  als d ie am erikan isd ien  L ösungen geben  m öge. C hurd iill w eiß 
aud i, daß zw isd ien  Locarno und  heu te  Ja lta  und  Potsdam  liegen. Und 
e r w eiß aud i, daß die gegenseitigen  Sd iu tzverträge , n a d i denen  die 
Läm m er gegenseitig  den  W olf b ew ad ien  oder d ie  W ölfe w ed ise lse itig  
das Lamm b esd iü tzen  (was je  n ad i dem  S tandort das g le id ie  ist), nu r 
bed ing ten  W ert haben. M an kann  ihm  ab er das F ingerspitzengefühl d a ­
fü r Zutrauen, w ann  der Z eitpunkt fü r w eltpo litisd ie  V erhandlungen  ge­
kom m en ist.

L ocarno-V erträge w erden  d ie  W elt kaum  befrieden  können , w enn  
sie auch e ine p runkvo lle  A potheose auf erfo lg re id ie  V orverhand lungen  
abgeben  m ögen. A ber die V orverhand lungen  ü b e r die ko n k re ten  gegen­
seitigen  K onzessionen sind das E ntsdieidende. M it anderen  W orten : 
m an m uß den Preis bestim m en fü r das, w as m an e inhande ln  w ill. Ge- 
sp räd ie  auf h ö d is te r  Ebene haben  zw eifellos ih re  G efahren, w eil die a ll­
gem eine K onzeption d e r an  so ld ien  G esp räd ien  T eilnehm enden oft n id it 
dazu ausreicht, um die K onsequenzen im D etail zu sehen. A ber sie haben  
e inen  un leugbaren  V orteil, daß näm lid i die gegenseitigen  E rw artungen  
und  A nsprüd ie  m it zynischer O ffenheit ausgesp rod ien  w erden  können, 
w ie sie die D iplom atie n id it verträg t. U nd um  so ld ie  G espräd ie  zu 
führen, is t es nicht unbeding t ers t erforderlich, auf V orleistungen  und 
B ezeugungen gu ten  W illens zu w arten .

Die Rede C hurchills w ar in  s tarkem  M aße auch an  uns gerid ite t, und 
der Z eitpunk t dafür w urde m it B edadit gew ählt. W enn ü b erhaup t in  ab ­
seh b arer Zeit eine Lösung der deutschen F rage erhofft w erden  kaim , 
dann  zw eifellos n u r auf dem  W ege der von C hurd iill vorgeschlagenen 
d irek ten  V erhandlungen . (sk)
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