Mieten in Deutschiand: Not im Wohistand

SPIEGEL-Report iber Inflation und Sachwert-Flucht auf dem Wohnungsmarkt

xel Volguarts, Prokurist der Henry

Aschpurwis Grundstiicks - Verwal-
tungen, konnte nicht mehr an sich hal-
ten.

Fiinfmat seit 1961 hatie er eine Prei-
Zimmer-Wohnung in Hamburg-Lan-
genhorn um gelinde 2.9 bis 13,2 Pro-
zent vertenert. Beim sechsten ,Miet-
erhiihungs-Begehren® im April dieses
Jahres setrte der Grundstiicks-Mana-
ger die Monatsmiete der Aschpurwis-
Wohnung um 3! Prozent — von 247
auf 324 Mark — herauf. Teuerungsrate
seit 1961: 82 Prozent.

Beamtenwitwe Maria Schmidt er-
hielt zum zweiten Male in dreieinhalb
Jahren einen neuen Mietbefehl: 170
Mark zahlte sie fiir ihre Zwei-Zimmer-
Wohnung im linksrheinischen Rhein-
bach noch zu Weihnachten 1968; 250
Mark verlangte der Vermieter im Junt
dieses Jahres. Teuerungsrate seit 1968:
47 Prozent,

Mieter Manfred Miiller in Meers-
burg am Bpdensee kann es irnmer noch
nicht fassen: Nachdem im August 1970
der Wohnzins seiner 1967 bezogenen,
76 Quadratmeter grofen Behausung —
flieBend Kaltwasser und Ofenheizung

... und die Angste treiben den Preis: Miet-Neubau in Diisseldorf
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—— bereits von 180 auf 238 Mark her-
aufgesetzt worden war, erhielt er zum
Jahresbeginn einen neuen Bescheid {iber
400 Mark. Teuerungsrate seit 1967; 122
Prozent.

Deutschlands Mietern droht der fi-
nanzielle Kollaps. Wie nie zuvor fithlen
sie sich von thren Wohnungsgebern an
die Wand gedringt: In den vergangenen
zehn Jahren kletterten die Einzelhan-
delspreise um 18 Prozent, die gesamte
Lebenshaltung wurde um 304 Prozent
teurer — der Mietenindex aber schnell-
te um 73 Prozent hoch.

»Die Mietentwicklung ist ein Skan-
dal”, wettert Werner Kock, Vorsitzen-
der des Verbandes Freier Wohnungs-
unternehmen. , Ein bitteres Thema",
meint resigniert Alfred Roéher, Ver-
bandsmanager der &ffentlichen Bau-
sparkassen. Auf den StraBen westdeut-
scher Grofistiidte formieren sich immer
hiufiger Mieter zu Protestmiirschen ge-
gen die Preiserhhungen.

Zwei Drittel aller Bundesdeutschen
wohnen in anderer Leute Hauser. Thre
Lohnverbesserungen der vergangenen
zehn Jahre wurden durch den Miet-
schub stark geschmilert: Zwischen Kiel
und Konstanz stiegen die Monatsein-
nahmen eines Vier-Personen-Haushalts
mit mittlerem Einkommen (1971: 1427
Mark netto) um 78,4 Prozent — die
Mietausgaben wuchsen jedoch fast um
den gleichen Satz.

Zwar verdffentlicht das Statistische
Bundesamt in Wiesbaden Zahlen, die
den Anstieg verharmlosen: Es verriihrt
die Mietspriinge in den GroBstidten
mit den behiibigen Preiserhohungen auf
dem Lande und kommt zu Durch-
schiitts-Chiffren, die nichts aussagen.

Aber in den stidtischen Ballungsge-
bieten, wo liber die Hiilfte aller West-
deutschen thr Auskommen sucht, ber-
sten die Preise wie nie zuvor: Wer dort
um eine Wohnung dJdringelt, geriit fast
immer in die Mietpresse der Hausbe-
sitzer — egal ob die Wohnung noch im
vergangenen Jahrhundert oder erst in
diesem Fahr gebant wurde,

Zweihundert Mark
fur eine Schrank-Etage.

Fiir Mieter, die in einer Grolstadt
eine frei finanzierte Neubauwohnung*
bezichen, hat die Auszehrung schon be-
gonnen:
> In Miinchen-Bogenhausen vergab

die Baufirma Heilmann & Litt-

mann  unlingst Wohnungen zu
einem Monatsmietpreis von 7,50

* Nach amtlicher Sprachregelung sind alle vor der
Wihrungsreform von 1948 gebauten Wohnungen
~Althauwohnungen, alle danach fertig gewordenen
Behansungen . Newbavwohnungen®



Mark je Quadratmeter; in Miin-
chen-Schwabing zahien zurichende
Mieter rund zehn Mark:

> in  Stutigart-Asemwald  vermietete
jingst die Stidwestbank Treuhand
GmbH eine 31 -Zimmer-Wohnung,
8. Swockwerk, einschliefllich Neben-
kosten und Garage, fiir 8,75 Mark je
Quadratmeter; ein Appartement mit
Bad und Balken kostet im Stadtteil
Botnang 9,75 Mark;

I> in- Frankfurt-Bornheim wurde von
den Gefia Immobilien, Zeil 45, eine
Einzimmer-Wohnung, +Kochni-
sche, Dusche/Bad, Teppichboden,
ruhige Lage™ angeboten, bei der fiir
jeden threr 23 Quadratmeter mo-
natlich 1390 Mark 2zu entrichien
sind;

= in Hamburg bot die Maklerfirma
Seger & Boticher vor kurzem eine 15
Quadratmeter kleine Schrank-Etage
zu 200 Mark Monatsmiete und
2500 Mark Baukosten-Zuschull an.
Prejs fiir den Quadratmeter:
Mark.

Billiger wohnt noch, wer nach Para-
graph 235 des zweiten Wohnungsbau-
gesetzes Anspruch auf eine Sozialwoh-
nung* hat und Geduld genug besitzt,
jahrelang auf eine freiwerdende oder
neugebaute Subventionsbehausung zu
warten. Denn im sozialen Wohnungs-
bau leistet sich den Miethuxus der
Staat:
> In Diisseldorf -Reisholz  errichtet

derzeit die H. Schmitz KG fiir 132

Miltionen Mark 1521 Sozialwoh-

nungen. Der Bund, das Land Nord-

rhein-Westfalen und die  Stadt

Diisseldorf geben Dartehen und Zu-

schiisse von 33,7 Millionen Mark,

um die Quadratmeter-Miete auf

3,50 Mark herunterzumanipulieren.

> In Niirnberg werden Sozialbauwoh-
nungen des Fahres 1972 zu 3,90 Mark
je Quadratmeter vermietet. Bund
und Land Bayern aber zahlen fiir
jeden Mieter fast das Doppelte dazu.

Altbauten:
Teurer ohne Zwang.

Altbaumieter dagegen, durch Wohn-
komfort kaum verwdhnt, sehen sich in
vielen Fillen unmittetbar in den Infla-
tions-Strudef gerissen. In Miinchen.
Hamburg und West-Berlin gilt zwar
teilweise noch ein befrisieter Alibau-
mieten-Stopp, aber jenseits  dieser
SGOraven Kreise” brandet die freie
Marktwirtschaft,

In Koin sind selbst Ur-Altbauten
heute nicht mehr unter 4,50 Mark je
Quadratmeter zu haben. Als die Stadt
vor knapp fiinf Jahren aus der staatli-
chen Mietaufsicht entlassen wurde, ko-
steten  solche Unterkiinfte hochstens

= U in eine Soriatwohnung einziehen 2 kdnnen.
darf ein Ehepaar ohne Kinder im Monat bis zu
1750 Mark brutto, ein Ehepaar mit zwei Kindern
tis zu 2250 Mark verdienen
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zwel Mark. Helmut Schlich, Direktor
des Deutschen Mieterbundes: ,,Die Alt-
bauten haben sich ohne sachlichen
Zwang den Neubaumieten angepal3t.™

In Miinchen setzte der Efgentiimer
des Hauses Triftstralle 10 kurzerhand
die Miete fiir eine 158 Quadratmeter
grofle Wohnung von 2,20 auf neun
Mark je Quadratmeter herauf.

Wohnen in Deutschland ist so teuer
geworden, dal} sich viele Rentner und
Persopen mit niedrigem Einkommen
diesen Luxus gar nicht mehr leisten kén-
nen. Der Erfahrungssatz, ein Viertel des
Netto-Einkommens sei fiir den Hausbe-
sitzer abzuzweigen, hat in GroBistidten
— zumindest bei Neubauten — kaum
noch Bezug zur Realitat, -

Das Durchschnittseinkommen  eines
Arbeiters oder Angesteliten betrug im
vergangenen Jahr 968 Mark netto im
Monat. Selbst Sozialneubauten (75
Quadratmeter) zber kosten durchweg
300 Mark. Haufige Konsequenz: Die
Frau mull mitarbeiten.

Miet-Direktor Schlich: .90 Prozent
aller Mietpreissteigerungen, die seit der
Einfiihrung des neuen Mietrechts Ende
1971 ausgesprochen wurder, sind tiber-
hoht. Die Leute zahlen jihrlich schat-
zungsweise zwei bis drer Milliarden
Mark zuviel.”

Die Inflation im Misetbau scheint un-
aufhaltbar, weil

B> einerseits zwar Bau- und Bodenprei-
sé in schwindelnde Hohen geklettert
sind — die Hauseigentiimer mithin
hdhere Mieten nehmen miissen;

> andererseits aber noch immer Woh.
nungsmangel herrscht — die Haus-
besitzer also hohere Mieten nehmen
konnen,

Fehlbestand:
Nach wie vor eine Miflien.

Obwohl seit 1948 {iber zehn Millio-
nen Wohnungen gebaut wurden., ermit-
telten Statistiker vor vier Jahren iiber-
raschend, daB noch immer 800000
Waohnungen fehlten.

Und obwohl seit dieser Erhebung
jahrlich etwa 300 000 Wohnungen von
privaten und Offentlichen Bauherren
hochgezogen wurden, schitzt Bundes-
wohnungsbauminister Lauritz Laurit-
zen den Fehlbestand heute immer noch
auf eine Miilion.

In Misseldorf mangelte es an 21 000
Wohnungen, In Hambuarg sind bei den
Bezirksamtern rand 10 000 ,,Dringlich-
keitsfille™ registriert. Knapp 12 900 Fa-
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milien warten in Miinchen aut eine So-
ztalwohnung: mit dem Vermerk ,.akute
Not™ sind in der Olympia-Stadt 2900
Fille aktenkundig. Johann Kautnick
vom Miinchner Wohnungsamt: ,,\Was
wir wegbringen, wiichst wieder nach.”

Nicht zum Fehlbestand von einer
Million zihlen jene vorhandenen Be-
hausungen, die der Bezeichnung ,,Woh-
nung” Hohn sprechen: Mehr als eine
halbe Million Bundesdeutsche leben in
Baracken und Nissenhiitten. In den Sa-
nierungsgebieten der GroQstidte, so er-
gab die Wohnungszihlung 1968, woh-
nen mehrere Millionen Menschen in
mehr als einer Million abbruchreifer
Unterkiinfte.

Lauritzens Ziel, langfristig ,.ein ange-
messenes Wohnungs-Uberangebot von
ein bis zwei Prozent zu erreichen”, er-
scheint mehr denn je utopisch.

Denn zum  Millionen-Defizit, dem
Wharten Kern des Wohnungsbedarfs™

Wohnungs-Planer Vietor, Lauritzen
Vor den Miet-Problemen kapituliert?

(Jahresbericht 1971 des Bonner Woh-
nungsbauministeriums), wichst [Iahr
fiir Jahr ein Neubedarf von fast
350000 Behausungen hinzu: Immer
frither fliichten junge Bundesbiirger aus
ihren Familien in die Selbstindigkeit
der eigenen vier Winde: immer linger
aber leben auch Pensioniire in zu gro-
Ben Wohnungen.

Etwa 500000 Zweitwohnungen fir
Wohlhabende nehmen iiberdies den
Bediirftigen die Riome; die Nach-
frage nach ,angemessener Unterbrin-
gung” (Wohnungsbauministerium) fiir
3,4 MiHionen Auslinder hilt die Fehl-
bestandswunde gleichfalls offen.

swKeine Veréanderung —
egal wer die Regierung stelit”.

Der Mieter-Wunsch nach geraumige-
ren Wohnungen und die Sanierungs-
zwinge der Stiddte schlieflich vergrd-
Bern den Neubedarf. In Hamburg wer-
den jahrlich 2000 Wohnungen abgeris-
sen. Fiir das gesamte PBundesgebiet



rechnen die Wohnungsexperten mit
einem durch Abbruch bedingten Er-
satzbedarf von jihrlich 150000 Behau-
sungen.

Angesichts  dieser Mangelsituation
sind Lauritzens Ziele, bis in die acht-
ziger Jahre eine jdhrliche Woh-
nungsbauleistung in einer Groflenord-
nung von rund 500000“ (Jahresbe-
richt 1971) vorzulegen. eher zu kurz ge-
steckt. Die Nachfrage wird dem geplan-
ten Angebot auch weiterhin davonlau-
fen.

Noch bedrohlicher fiir die Pline der
Wohnungspolitiker ist jedoch die weite-
re Kostenentwicklung: ,Unsere Kun-
den glauben™, weil Werner Lehmann,
Geschiftsfiihrer des Verbandes der Pri-
vaten Bausparkassen, ,.dal sich das
auch weiterhin nicht dndert — egal
welche Partei die Regierung stelit.”

Was die Bauherren in den vergange-
nen Monaten flir Grundstiicke, Baulei-
stungen und Kapitatdienst zahlen muf-
ten, erhob die Miet-Misere in den Rang
eines offentlichen Notstands.

Zahlen, die die Grenze
des Vertretbaren iiberschreiten”.

Die Baugenossenschaft Bad Canstatt
wollte in Stuttgart-Hofen/Neugercut
beispielsweise fiir rund 5.6 Millionen
Mark (Kostenvoranschlag April 1970)
73 Wohnungen bauen. Eineinhalb Jahre
spiter mufite die Gesellschaft eine neue
Rechnung aufmachen: Lohn- und
Preissteigerungen hatten die Kosten um
iiber eine Miltion Mark in die Hohe ge-
trieben.

Die Deutsche Baugruppe (Deba)
Miinchen, eines der groflten privaten
Wohnungsunternehmen in der Bundes-
republik. verzeichnete 1970 innerhalb
gines Jahres eine Preiserhdhung allein
der Rohbaukosten bis zu 60 Prozent.
Der Mainzer Wohnungsunternehmer
Koppe wetterte im vorletzten Geschifts-
bericht seines Unternehmens tiber . Zah-
ten. die eigentlich die Grenze des Ver-
tretbaren bereits liberschreiten®.

Die Preise an den Baustellen der
Bundesrepublik wachsen schneller als
die Geriiste: Im vergangenen Jahr klet-
terte der amtliche Baupreisindex um
elf Prozent — mehr als doppelt so rasch
wie der auch nicht gerade immobile In-
dex der Lebenshaltungskosten.

Bis zu einem Drittel der Baukosten
verursachen allein die Grundstiicksbesit-
zer: Preissteigerungen um hundert Pro-
zent innerhalb weniger Jahre gelten auf
diesem ,.vollig verklemmten Marki"
(..Frankfurter Aligemeine®) als normal.

In Miinchen stiegen die Bodenpreise
seit 1950 um 2036 Prozent. in den
25 nordrhein-westfilischen Stiadten. in
denen mehr als 40 Prozent der Lan-
desbevdlkerung lebt, wird Bauland
wegen der hohen Preise so gut wie nicht
mehr gehandelt: 17477 Grundstiicke

DER SPIEGEL, Nr 45/1872

HOHENSONNE schenkt gesundes
Aussehen, Kraft und Energle fir
den Alltag. ORIGINAL HANAU ist
 Sonriengarantie,
Ih(_éz' Haut ist' zu schade for irgend-
eine Heimsonne, gorinen Sie sich
. die richtige HOHENSONNE,
die ous Harau kommt. -
-ORIGINAL HANAU bietef alle
. ‘Sysfeme; Standard ® HA-Fl e
o an” Kurzzeit # linpuls

Fragen 5i& lhran Fachhandier
oder [assen Sie sich
unvarbindlich beraten in einem
AEG-TELEFUNKEM-
Informationszentrum,

Fardern 5 Prospekte on
ORIGINAL HANAU
Quarziampen GibH,
6450 Hanau {Main},
HOHENSONNE-Strof
Die edte, die richligs
HUHENSONRNE gibt e
ab OM B6,- (empf. Preis

78



s iy

ir: 1§

Spekulations-Objekt Bauland: ,Dis amtliche Wohnungspolitik jagt ein Phantom®

wechselten 1971 an Rhein und Ruhr
den Besitzer. nur 2405 aber lagen inner-
haib der Stadtmauern.

Die Folgen der Hochkonjunktur
schliefllich treffen Wohnungsbauer —
und damit Mieter — auch bei der Fi-
nanzierung: Zieht dic Frankfurter
Bundesbank die Kreditbremse um ein
Prozent an, verteuert sich — nach einer
Untersuchung des gewerkschaftseige-
nen Wohnungstrusts , Neue Heimat™ —
beispiclsweise die Miete einer 70 Qua-
dratmeter groflen Wohnung, die zur
Hilfte mit Kapitalmarktmitteln finan-
ziert wird, um 35 Mark im Monat.

Die Druckwelle der Bau-, Boden-
und Kapitalkosten verschlug in den

Gewinn-Objekt Althauten: ,Die Inflation rickt nach®

letzten beiden Jahren Bauherren und
Architekten den Atem. Klans Neuen-
feld, Sprecher des Bundes Deutscher
Architekten (BDA): ,,Die meisten Vor-
anschlage kann man auf den Lokus
hidngen."

Die Sturzflut der Preise warf sogar
grofie Wohnungsbaugesellschaften 2zu
Boden: Die ,,Neue Heimat™, unter den
etwa 2000 gemeinniitzigen westdeut-
schen Wohnungsunternehmen mit Ab-
stand markthestimmend, hal wegen der
Inflation, so Finanzchef Harro Iden,
~den sozialen Wohnungsbau weitge-
hend eingestellt".

Und so wie die ,,Neue Heimat® ver-
hielt sich die gesamte gemeinniitzige
Branche: Die Zahl der Sozial-Neubau-
ten — Prunkstiick christdemo-
kratischer Politik in den fiinf-
ziger Jahren - sackte von
1959 bis 1970 von 301 000 auf
134000 ab., Der Anteil der
Sozialbehausungen am gesam-
ten Wohnungsbau rutschte in
der gileichen Zeit von 51 auf
28 Prozent.

Zwar wurden im vergange-
nen Jahr wieder anndhernd
150 000 und werden in diesem
Jahr  voraussichtlich  rund
200000 Sozialetagen aufge-
richtet, doch bleibt der Anteil
der subventionierten Riume
am gesamten Wohnungsbau
in Westdeutschland bei 30 Pro-
zent stecken, ,Frither”, klagt
Eberhard Kérber vom Miinch-
ner Baureferat, ,sind diese
Gesellschaften bei uns Schlan-
ge gestanden. Heute miissen
unsere Leute schon fast wie
Handelsvertreter alles abkiap-
pern, um noch jemanden zum
sozialen Wohnungsbau zu
iiberreden.”

Auch frei finanzierte, von
keinerlei Steuergeldern gelor-
derte Mietwohaungen wer-
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den rmmer weniger gebaut: Der gesam-

te Kostendruock verursacht, so weild
Harro Fden, .zur Zeit Mieten zwischen
acht und 14 Mark™. Und er fragt: ,,Wer
soll denn das bezahlen?™

Ersetet wird der Riickgang beim
Mietbau durch Eigentumswohnungen:
Die Furcht vor stindig steigenden Mie-
ten treibt selbst jene mittleren Einkom-
mensemptioger in den Immobilienbe-
sitz, die sich dafiir bis an ihr Lebensen-
de hoch verschulden miissen.

Angestellie, die netto 1500 Mark ver-
dienen und daven 30 Prozent monat-
lich an ihren Hausherren abfithren, kal-
kulieren ernsthaft den Kauf einer
Figentumswohnung im  Wert  von
150000 Mark — selbst wenn sie kaum
Eigenkapital besitzen und deshaib alle
anderen Zukunftspldine am  besten
gleich streichen konnen. Bauspar-Spre-
cher Lehmann: ,.Die Leute halten vor.
weil sie wissen: Die Inflation riickt
nach."

Doch die Angst vor weiteren Miet-
verteaerungen treibl auch die Preise im
Immobilienkauf: Figenheime, die vor
filnf Jahren auf dem Lande fir 60 000
Mark angeboten wurden, kosten heute
mehr als das Doppelte. Bei Eigentums-
wohnungen in den Innenstidien von
Diisseldorf und Hamburg wird inzwi-
schen jeder Abstellplatz fiir einen Sessel
mit 5000 Mark bezahlt.

Run auf
Eigenfumswohnungen.

So jagt die Angst die Preise, und die
Preise schiiren neue Angste. ,,Wegen der
Geldentwertung™, so Bauspar-Manager
Réher, ,,verfallen die Leute einem psy-
chologischen Zwang zum Handeln. Alle
suchen einen Ausweg. Alle wissen:
So kann das nicht langer weiter-
gehen.

Die Mieter-Flucht in eigene vier Wiin-
de brachte einen Bau-Boom wie nie zu-



vor: Im ersten Halbjahr blihten sich
die Wohnbau-Investitionen, gemessen

an der gleichen Vorjahreszeit, um nicht

weniger als ein Viertel auf 24 Milliar-
den Mark. Von Januar bis Ende Juni
wurden 152200 Behausungen bezugs-
fertig. doch die Baudmter genehmigten
in den gleichen sechs Monaten bereits
weitere 365 000 Wohnungen.

In ihrem jiingsten Monatsbericht
rechnet denn auch die Bundesbank da-
mit, Jaf} die Bauherren bis Ende des
Jahres den Nachkriegsrekord von 1564
itbertreffen werden. Die Uberforderung
des Baumarktes, so diagnostizieren die
Frankfurter Geldwertwahrer, ,.erweist
sich als ein besonders giinstiger Nihr.
boden fiir die Vermehrung des Infla-
tionsbazillus®.

Die Bausparkassen registrieren des-
halb seit einigen Jahren einen Kunden-
zutauf, wie thn keine andere Kredit-
branche verzeichnen kann: 1969 wuchs
ihr Neugeschiaft mit mietstrapazierten
Bausparern gegenitber detn Vorjahr um
51 Prozent. 1970 um weitere 35 Pro-
zent. Von Januar bis-August dieses Jah-
res melden die privaten Bausparkassen
schon wieder einen Zuwachs von 22,6
Prozent.

Je ofter der Siraufl am Rednerpult
erscheint”, so Rdoher, ,,um so mehr
wichst in der Bevilkerung das Gefiihl:
Fetzt wird es Emst.”

Allein 260 000 Eigentumswohnungen
wurden in den vergangenen zweiein-
hailb Jahren aufeinandergesetzt. Werner
Lehmann, Geschiftsfithrer des Verban-

Weohnungsmakler Reich
.Wir rechnen von oben®

des der Privaten Bausparkassen: ,,Wir
haben es hier wahrhaft mit einem siku-
daren Trend zu tan.”

Albert Vietor, Chef der .. Neuen Hei-
mat", spricht von ,einer Wende in der
Geschichte™ seines Wohnungshauunter-
nehmens: Der Miethau. bislang Ge-
schiftsprinzip  des  gemeinniitzigen
Konzerns, wird bis 1975 auf etwa ein
Drittel aer Neubauten reduziert wer-
den, den grofleren Tell des Geschiifts
wird die ,,Neue Heimat” dann mit dem
Verkauf von Eigentumswohnungen
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Bausparkassen-Sprecher Roher
.Alle suchen ginen Ausweg"

und der Planung von kommunalen In-
stitutionen bestreiten,

Angeregt durch Bonns Baupolitiker,
kreierte  Vietor einen sogenannten
.Wohnbesitzbrief* — eine ,,neue Form
des Miteigentums an Haus und Boden
fiir Arbeitnehmer mit niedrigem Ein-
kommen“. Die Bewohner sollen mit
Kaufmiete und einem etwa zehnjihri-
gen Sparvertrag nach und nach in den
Besitz ihrer Riume kommen.

Fiir Werner Kock, dem Vorsitzenden
des Verbands Freier Wohnungsunter-
nehmer, ist dieser (auf dem Markt an-
verkiufliche)  Besitzbrief  allerdings
nichts anderes als ein Mittel der Refi-
nanzierung fiir die Heimat-Manager.
Kock: ,Vietor hat vor den Mietproble-
men kapitudiert.”

Ahnlich der ,.Neuen Heimat" haben
die meisten Wohnungsunternehmen
und Makler ihre Geschifte mittlerweile
auf den Handel mit Eigentum umpge-
stellt. Sie nutzen die wachsende Infla-
tionsmentalitdt in der Bevdlkerung fiir
zum Teil exorbitante Gewinne.

Die Bauherren errechnen den Ver-
kaufspreis dabei nicht etwa aufgrund
der Kosten, sondern orientieren sich
ausschlieflich am Markt: . \Wir rechoen
von oben*, so der Diisseldorfer Woh-
nungsmakier Jost Reich.

Uber den Daumen kalkulicren sie fiir
Eigentumswohnungen, die sie en bloc
verkaufen, bis zu 30 Prozent Verdienst-
spanne — manchmal sogar mehr. Trotz
aller Bodenpreis- und Lohnsteigerungen
sind mithin jene Verkiufer die stirksten
Heizer der Inflation. die mit bedauern-
dem Achselzucken auf die allgermeine
Teuerung verweisen.

Kann aufgrund der fiebernden
Nachfrage beispielsweise eine hundert
Quadratmeter grofle Eigentumswoh-
nang fiir 220000 Mark abgestofien
werden, so stecken die Gewinne nicht
nur im Bau, sondern auch mit hohen

Quoten in den Grundstiicken, die
mehrstickig ausgenutzt werden.

In Stuitgart waren Eigentumswoh-
nungen guter Qualitdt 1970 noch fiir
etwa 2500 Mark je Quadratmeter
Wohnftiche zu haben. In der Saison 72
bietet die Stuttgarter Dr. Liibke Haus-
und Grundbesitz KG Appartements an,
die bei ,.guter Ausstattung™ 3210 Mark,
bei Luxus“-Qualitit 3920 Mark je
Quadratmeter kosten.

Die Chance fiir Eigentums-Verkiu-
fer, auf leichte Weise Geld zu verdie-
nen, laft viele Wohnungsmakler nicht
ruhen. Da sie fiir ein Objekt nicht zu-
gleich Bauherr und Makler sein diirfen,
finanzieren und bauen sie mit Hilfe von
Strohminnern und kassieren anschlie-
Bend doppelt: Sie streichen die Ver-
duberungsgewinne ein und genehmigen
sich von ahnungslosen Kiufern auch
noch die Makler-Provision.

Andere, wie der Diisseldorfer Reich,
kaufen Grundstiicke mit alten Einfami-
lienhidusern auf, reilen die Villen ab
und errichten auf dem Gelinde sodann
mehrere Eigentumswohnungen. ,,Das
ist doch sehr sozial, was wir tun®, meint
der Hamburger Makler lohannes As-
senmacher, ,damit iberwinden wir die
elitiren Wohnstrukturen vergangener
Zeiten.™

Einfallsreiche und
skrupellose Makler.

Soweit sie andererseits noch Woh-
nungen vermieten, erspiiren sie den
Mietzins frethindig am Markt; In
Hamburg-Rahistedt bot im Sommer
dieses Jahres Hausmakier Hans Bie-
mann eine 120 Quadratmeter gro-
Be . 4-Zimmer-Neubau-Komfortwoh-
nung” fiir 800 Mark an: Hausmakler
Reinhard Héhne suchite dieselbe Wob-
nung als ,4-Zimmer-Luxus-Wohnung®
fiir 980 Mark an den Mieter zu bringen.

Einfallsreich umgehen viele Makler
und Hausbesitzer die partiele Miet-
preisbindung bei Altbauten n Ham-
burg. Miinchen und Berlin, indem sie

Wehnungsunternehmer Kack
.Die Entwicklung ist ein Skandat®



84

Mieter-Beratung in Hamburg®*
~Wohnungsbaupolitik ist heute . ..

die Wohnungen als Bilroriume dekla-
rieren: Mieter miissen sich dann Schil-
der wie ..Filmproduktion® oder ,Han-
delsveriretung™ an jhren Tiiren gefallen
kassen, um - zu kriftig erhihter Pacht
— dort wohnen zu kOnnen.

Skrupelios verlangen Vermieter im
mer hiufiger Einsicht m die Gehalts:
sireifen der Wohnungsuchenden, um
deren Belastbarkeit zu erkunden. Oder
sie lassen — irotz Raum-Not — ihre
Altbauten in remen Wohngebisten so
lange leerstehen und zerfallen, bis sie
von den Behorden die Genehmigung
ertrotzt haben. lukrativere Bilirahiduser
auf den Grundstiicken zu errichten,

In Hamburg-Piseldorf. dem hansea-
tischen Schickeria-Viertel an der Aullen-
alster, nuizt der siidtische Grol-
grundbesitzer Eduard Brinkama — An-
tiguititenhidndler und Innenarchitekt
- die Gunst der Stunde und diktiert
seinen Wohaungsnehmern sogar eine
floatende Pachr: .Die Mieten werden
grundsatzlich”. so Brinkama freimiitig,
,.dem Lebenshaltungskosienindex ange-
palit.* Stolz bezeichret er diese Piriin-
de als ,,Hamburger Formel™.

Gewinn-Boom fiir
die Bauwirtschaft.

In Kéin residiert Deutschlands wohl
gridfter privater Vermieter: Giinter
Kauflen. Er schreibt seinen Wohnab-
hangigen gleich gebietsweise die stindig
héheren Abgaben vor. Wihrend der
Krupp-Krise in den Jahren 1966/67
iibernahm er von dem Essener Stahl-
konzern eipe ganze Bergarbeiter-Sied-
lung; insgesami nennt er 30000 Woh-
nungen sein eigen.

Im westfalischen Bergkamen bei-
spielsweise setzte der Mietshaus-Krisus

+ Bei der Geschifissielle des Hamburzer Mieter-
Kiasatid



1968 schlagartig die Mieten fiir rund
1300 seiner Wohnabhiingigen herauf.
Wer nicht zahlen wollte, geriet in den
Psychoterror der Kauflen-Rechtsabtei-
lung: Die Unfolgsamen erhielten Mah-
nungen, die von Monat zu Monat eine
bedrohlichere Mietforderung zuriiglich
Mahngebiihren uand Gerichtskosten
aufwiesen,

Der Gewinnboom im Geschift mit
der Miete und beim Verkauf von
Eigentumswohnungen bringt allerdings
nicht nur Maklern und Hausbesitzern
Vorteile. Er treibt an den Borsen auch
die Kurse jener Unternehmen nach
oben, die die Wande hochzichen: Wie
in kaum einem anderen Wirtschafts-
zweig stiegen in Westdeutschlands Ban-
industrie 1971 die Profite — bei man-
chen Firmen um 100 Prozent.

Obgleich der Tiefbau erlahmte,
wuchs durch das Wohnungsgeschaft
der Gewinn der groflen Baufirmen pro
Aktie um Zwéli Prozent, Die Beton-
und Monierbau AG erhdhte ihre Divi-
dendenzahlung von 6 auf 16 Prozent.
Die Frankfurter Philipp Holzmann AG
steckte im Geschiiftsjahr 1971 rund 5.6
Millionen Mark in die Riicklagen und
warf dennoch wieder 18 Prozent Divi-
dende aus.

Die Bilanzen werden mit Sicherheit
in diesem Jahr noch Dbesser. Die
Miinchner Barsenbriefe” empfahlen
. »eine Anlage in Aktien derjenigen Un-
ternchmen, deren Entwicklung direkt
mit dem Wohnungsbau korreliert ist*.

Vor allen Dingen die Versicherungen
legen ihr Geld wie nie zuvor in Immo-
bilien an. Thre traditioneHen Anlage-
sparten wie Rentenpapiere und Schuid-
scheine halten sie fiir inflationsge-
schwiicht. Wie die Bausparer fliichten
sie in die Sachwerte.

Die Furcht vor weiteren Verteuerun-
gen stirkt den Run nach Eigentum von

* Kauften-Mieter im westfilischen Bergkamen dis-
kutieren iiber &ie Forderung ihres Haushesitzers,

Mieter-Versammiung in Bergkamen*
.. weitgshend Sozialpolitik®

Hahnerfrikasses
Rindslende
Gartnerin-Ragout

Pik. Geflligelsalat
PFirsich-Kompott

D 17/

Machen Sie lhren

»Kalorien-Tresor «

nicht jedesmal auf, wenn Sie ihn aufmachen wollen.

Auf normales Essen mussen Sie trotzdem nicht verzichten.
Mit Hipp kbnnen Sie thren Gberflissigen Pfunden
ganz naturlich zu Leibe rucken, denn die modernen
Fertiggerichte von Hipp sind kalorienvermindert
und -kontrolliert. Ideal zum Schlankwerden und fur alle,
die es bieiben wollen.

Werbepreise

erleichtern lhnen das Probieren.

Erhaltiich in vielen Fachgeschéften fir Gesundheit
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Monat zu Monat, Und der Run auf die
Immuobilie treibt die Preise in schwin-
delerregende Hohen.

Allein die Hoffpung auf kiinftigen
Wertzuwachs machi Bausparer, Woh-
nungsunternehmer und Versicherungen
fiir gegenwirtige Kalkulation blind. Sie
schicken die Bauarbeiter auf die Gerliste
—- egal was es kostet.

Zuriick in der Baugrube bleiben die
Wohnungspolitiker aus Bund und Lin-
dern. Ministerialdirigent Otto Stadler
von der bayrischen Obersten Baubehor-
de sieht sich bereits ,umit hingender
Zunge hinter den steigenden Bau. und
Bodenpreisen herlaufen.

Die o6ffentliche Hand bewilligte be-
reits 1970 fast 2,2 Milliarden Mark, um
die Misten in Westdeutschland  er-
schwinglich zu halten. 1971 stieg die
Summe auf iber 2,8 Milliarden Mark
- in diesem Jahr stocken die Woh-
nungsbaupolitiker ihre Subventjonsetats
noch einmal um tiber eine halbe Milliar-
de auf. Wilhelm Hiusler. Chef-Syndikus
der Haus- und Grundeigentiimer, be-
kepnt offen: ,Das ist Wahnwitz. Das
ist ein Faf} ohne Boden.™

Allein filir Zuschiisse im sozialen
Wohnungsbau (Darlehen und Zinsbei-
hilfen) brachten Bund und Linder noch
vor zwei Jahren monatlich rund 2,40
Mark je Quadratmeter auf: 1971 erhoh-
ten sie den Forderungssatz auf 3.55
Mark. Steigerungsrate: 48 Prozent.

Miet-Subventionen zum
Wohle der Grundbesitzer.

Dennoch gingen die Sozial-Mieten
auf iiber vier Mark in die Hohe. Trotz
aller Subventionen hat sich der Miet-
satz in zehn Jahren mehr als verdop-
pelt. Dabei haben mittlerweile drei Vier-
tel aller Familien Anspruch auf eine
staatlich geforderte Wohnung.

Obendrein zahlen Bund und Linder
deshalb  direkte Mietbeihilfen* an
etwa eine Million Haushalte. Die Auf-
wendungen des Staates und die Geld-
opfer der Mieter wachsen dabei propor-
tional mit den Gewinnen der Grund-
besitzer,

Nichts offenbart die Kapitulation
des sozialen Wohnungshaus vor der
Kosteninflation besser als der Anstieg
dieser Wohngelder: Von 146 Mitlionen
Mark im Jahre 1965 galoppierien sie
auf 835 Millionen Mark im vergange-
nen Jahr — 1972 werden sie aof 1.3
Miltiarden Mark springen. ,Woh-
nungsbaupolitik, meint Relf Korne-
mann vom Bonner Stddtebauinstitut der
privaten Bausparkassen, ..ist heute weit-
gehend Sozialpohtik.

Noch im Vorjahr reichten in Han-
nover acht Millionen Mark, um be-

v Wohagell” ethilt jeder Mieter, dessen Netta-
Einkomimen 800 Mark monatlich zoziiglich 200
Mark {ir jedes weitere Familienmitglicd nicht
(bersteig:, selbst wenwn ez in einer Sovialwohnung
lebt

DER SPIEGEL, Nr. 45/1872

Bodenreformer Vogel
Preiserh$hungen um 2036 Prozent

dirftigen Mietern — zu 60 Prozent
Rentner — Beihilfen zu zahlen: in die-
sem Jahr sind zwblf Millionen Mark
eingeplant. In Ddisseldorf erhielten die
Sozialmieter 1966 1,15 Millionen Mark
Wohngelder, fiinf Jahre spiiter erreich-
ten diese Beihilfen das Zehnfache: 11,89
Millionen Mark.

In Miinchen wurden 1967 etwa 10,2
Millionen Mark fiir Wohngelder ausge-
geben; in diesem Jahr werden es rund 18
Millionen Mark sein. In Frankfurt er-
hohte sich der Satz innerhaib von fiinf
Jahren von 6,5 auf rund 17 Millicnen
Mark.

So teuer werden den Lindern bereits
thre Mietbau-Subventionen, dal3 ihnen
jeder Ausweg recht ist, um die Etats zu
entlasten.

Der Hamburger Senat beispielsweise
finanziert den wvon ihm gefSrderten
Wohnungsbau vom Januar kommen-
den Jahres an nur noch iiber den Kapi-
talmarkt und setzt seine Haushaltsmit-
tel allein fiir die Zinssubventionen ein.
Trotz  Erhéhung des Hamburger

Wohnbauetats und trotz Anstieg der Zu-
schilsse vom Bund reichen dic Senats-
Mittel nicht mehr aus, die notwendigen
Bauvorhaben zu unterstiitzen.

Hamburps Bausenator Caesar Meister
weild, dafl | das natiirlich nur fiir eine
begrenzie Zeit gut geht”, weil irgend-
wann einmal die aufgelaufene Ver-
schutdung auf die Etats zurlickschiggt.
Meister: ..Geplant ist bis 1977, Danach
miissen wir mal sehen.™

Die Landesregierung Bayern hat ih-
ren  Forderungsetat gesplittet: Nur
noch knapp 29 Prozent ihrer Bauzu-
schiisse vergibt sie als Darlehen, den
Grofiteil (1413 Miilionen Mark) ver-
wendet sie weitgehend flir Zinszuschiis-
se an die Bauherren.

Nach den Plinen der Bajuwaren
miissen die gemeinniitzigen Bauherren
samtiiche Zuschiisse innerhalb +von
zwolf Jahren wieder zuriickgezahlt ha-
ben. Dic bayrische Sozialmiete von
heute 4,20 Mark je Quadratmeter wird
aber dadurch. so der Miinchner Stadt-
baurat Uli Zech in einer Studie, in der
gleichen Zeit auf 10,30 Mark klettern:
»Das sollen poch Sozialmieten sein®,
schrieb die ,,Stiddeutsche Zeitung®™.

Die Minchner Wohnungsbaupaoliti-
ker spekulieren allerdings, dall die Lih-
ne bis 1985 im gleichen Malle wachsen
kinnten. die Sozialmieter mithin genug
Inflationsgeld hitten.  die  kiinftige
Hochpacht zu zahlen. Moglicherweise
geht thre Rechnung sogar auf — wenn
nicht, miissen die Mietbeihilfen erneut
aufgestockt werden.

Die sozialpolitischen Konsequenzen
cines Wohnungsmarktes — auf dem
immer mehr volbeschiftigte Arbeit-
nehmer zu Fiirsorge-Emptingern de-
klassiert werden — sind nur fiir die er-
freulich, die den Maung2! verteilen: Nutz-
niefler der stindig steigenden Mietbei-
hiifen sind vor allem die Grundstiicks-
besitzer. Thnen fallt eine jihrlich wach-
sende Differentialrente in den Scholi.

Wer auf vor Jahren giinstig erworbe-
nem Boden sitzt und ihn schlieBlich zu

' LEBENSHALTUNGS-
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einem Mehrfachen des Anschaffungs-
preises verkauft, wird vom Staal auf
die wundersamste Weise belohnt: Er
mufl den Veriulerungsgewinn nicht
versteuern, Experten des Deutschen
Stadtetages schitzten, dal allein von
1960 bis 1969 die Grundeigentiimer
durch Umwandlung von Ackeriand in
Bauboden 50 Milliarden Mark Wert-
steigerung verzeichnen konnten.

Bebaut der Grundeigentiimer das
einst billig eingekaufte Land mit Miet-
wohnungen. ist der Effekt der gleiche
wie beim Verkauf. Der Mietherr legt
bei Berechnung des Wohnzinses die zur
Zeit geltenden hohen Grundstiicksprei-
se zugrunde, die er selbst nie bezahht
hat, und kassiert einen fetten Extrazins.

Den Vermigenszuwachs garantieren
jene Mieter. die wegen lberhdhter
Wohnkosten auf eigenen Wohlstand

teln keine Wohnungen mehr; erst un-
erwartete Steuereinnahmen brachten
fiir den Wohnungsbau dann doch noch
50 Millionen Mark. In Miinchen wuarde
1969 beschlossen. jahrlich 5000 So-
zialwohnungen zu bauen; Ist-Ergebnis
zur Zeit: 3000.

Per Kilner Wohnungswissenschaft-
ler Dieter Duwendag zog Bilanz: ..Die
amtliche  Wohnungsbaupolitik  jagt
einem Phantom nach.”

Wie aber anders der Teufelskreis von
inflationiren Baukosten, Mieten, Haus-
haltsndten .von Bund und Lindern so-
wie weiterwachsendem Wohnungsbe-
darf zu sprengen sei, wissen weder die
Wohnungsunternehmer noch die Politi-
ker.

Angesichts der {iberkommenen Ta-
bus im Bodenrecht nimmt es nicht wun-
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~Haltet mir die Systemverdnderer vom Leib — Recht mufl Recht bleiben!"

verzichten miissen: Die Subventionen
fiir sozialschwache Wohnungsbenutzer
dienen somit dem Ziel. den gewinn-
trichtigen Marktmechanismus fiir die
Eigentiimer in Gang zu halten,

~Die Miete ist
ein politischer Preis.”

Wenn Linder und Gemeinden jedoch
nur annihernd den Bedarf an Kranken-
hiiusern, Schuten und Nahverkehrsmit-
teln befriedigen wollen, der heute von
allen Parteien als unaufschiebbar aner-
kannt wird und dessen Kosten bereits
jetzt einige Stddte an den Rand des
Ruins treiben, bleibt kaum Geld fiir
weitere Mittel im Wohnungsbau — das
Subventionssystem im Mietbau stoft
schon jetzt an seine Grenzen.

Das lLand Niedersachsen forderte
in diesem Jahr bislang aus eigenen Mit-
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der, wenn die Bundestagsparteien sich
vorwiegend mit Randproblemen be-
schiftigten — und nicht einmal die zu
losen vermogen.

Erwogen wird beispielsweise, jene
Mietverzerrungen zu glitten, die in
den 22 Jahren des suzialen Wohnungs-
baus entstanden sind: Wer etwa zu
Baupreisen von 1960 eine Sozialwoh-
nung zu 1,55 Mark Monatsmiete je
Quadratmeter bezog, zahlt inzwischen
einen Mietsatz von etwa 2,60; wem in
diesem Jahr dagegen eine soziale Neu-
bauwohnung zugewiesen wird, entrich-
tet teilweise fast fiinf Mark je Qua-
dratmeter.

Dariiber hinaus sind etwa ein Drittel
aller Sozialwohnungen von Familien —
so  von Verkaufsdirektoren  oder
Arzten -— bewohnt, die lingst ihre Be-
rechtigung auf derartige Behausungen
verloren haben. Einst mit mageren Ge-
hiltern eingezogen, wurde ihr wachsen-
der Wohlstand nie iberpriift.

Doch sowoh! bei den Sozialdemokra-
ten wie auch bei den Christdemokraten
herrscht Angst, kurz vor den Wahlen
selbst solche sozialen Verzerrungen
offen zu erdrtern. ,,Die Miete*, ent-
schuidigt sich Bausenator Meister, ,,ist
eben ein politischer Preis.”

Die Reform hat
kaum eine Chance.

Alein die in Bonn kursierenden Pli.-
ne fiir eine Bodenrechtsreform kiénnten
langfristig die Jahr fiir Jahr wachsende
Kostendrift im Wohnungsbau eindim-
men: Die SPD verioffentlichte jlingst
unter der Federfilhrung von Hans-
Jochen Vogel aus Miinchen und Hans
Koschnick aus Bremen ein Konzept,
das erstmals eine sogenannte Boden-
wertzuwachs-Steuer vorsieht, um die
Spekulationen awf dem Grundstiicks-
markt abzublocken und damit den
Preisanstieg zu dampfen.

Aber schont protestierte der Zentral-
verband der Deutschen Haus-, Woh-
nungs- und  Gruadeigentiimer, das
SPD-Papier sei .nur Vorwand, flir die
Vernichtung  privaten  Einzeleigen-
tums". sei ,zum Teil systemwidrig” und
filhre ,zu einem lawinenartigen An-
wachsen von Korruption und Begiinsti-
gung"”. Und auch FDP und CDU sper-
ren sich gegen wesentliche Boden-Ver-
inderungen -- die Reform hat somit
kaum eine Chance.

Letztes Heil sucht Wohnungsbaumi-
nister Lauritzen in einer Rationalisie-
rung des mittelalterlich strukturierten
Baugewerbes. Er glaubt, ,zehn bis 15
Prozent, ja ein Viertel sparen™ zu kin-
nen, wenn die rund 60000 westdeut-
schen Bauunternehmen ihre Arbeit un-
tereinander besser koordinieren und die
Wohnungsunternehmen  hdufiger  als
bisher Fertigbauteile verwenden.

Ob aber der ,ungefihr riickstindig-
ste Wirtschaftszweig, den wir {iber-
haupt haben® (so der Diisseldorfer Ar-
chitekt QGlaf Jacobsen), so schnell bereit
ist, seine bereits tiber zwei Kriege hin-
weg geretteten Zunftvorstetllungen auf-
2zugeben, bleibt mehr als zweifethaft,
Und ,Neue Heimat“-Manager Harro
Iden weif}: ,.Durch Rationalisierung
kriegt man die Preise auch nicht mehr
runter.*

Deutschlands Mietern bleibt deshalb
die diistere Befiirchtung, dal3 die Preise
fir Neubauwohnungen weiterhin ra-
scher steigen werden als die Gehilter:
Sie werden trotz steigender Léhne mehr
und mehr flir dic Miete arbeiten miis-
sen.

,.Das groflte Gegenwartsproblem",
50 Nobelpreistriger Heinrich Ball. ,.sind
nicht Ostpolitik und Mitbestimmung.
sondern Mieten und Wohnungen.*



