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Zur Wohnungsfrage

Seit Rudolf Eberstedts Untersuchung iiber das Wohnungswesen
unterscheiden wir zwischen dem eigentlichen Wohnungswesen und
der Wohnungsfrage. Die Wohnungsfrage ist die Beschiftigung mit
dem vorhandenen unbefriedigenden und mangelhaften Zustande.
Sie hat weitgehend den Charakter eines sozialen Problems.

Ein Teil derjenigen, die sich mit der Wohnungsfrage beschif-
tigen, sieht die Ursache fiir die unbefriedigenden Wohnverhiltnisse
in der Bevilkerungszunahme und im Wachstum unserer Stidte.
Dieser Kreis wird in seiner Anschauung bestirkt, weil unbestreit-
bar plétzliches starkes Zustrémen von Bevolkerungsmassen in die
davon betroffenen Stidte zu periodischer Wohnungsnot und zu
MiBstinden im Wohnungswesen fiihrt. Fiir die modernere Richtung
ist das Wachstum der Bevilkerung nicht mehr die Ursache der
Krise; sie betrachtet die Zeit als iiberholt, wo die Bevélkerungs-
vermehrung die Ursache der Wohnungsfrage gewesen ist. Fiir diese
Richtung hat sich die Situation gegeniiber der friiheren vollig ver-
andert; die Bevilkerungsvermehrung und die mit ihr verbundenen
wirtschaftlichen Momente werden jetzt zur Voraussetzung fiir eine
Befriedigung der Wohnverhiltnisse, weil steigendes Einkommen —
das ja mit der Wohnungsvermehrung zusammenhingt — und die
gesteigerten Summen, die fiir die Miete und die Bebauung des
Bodens jetzt verwendet werden, die Grundlagen bilden zur Vervoll-
kommnung im Wohnungswesen. Unter volkswirtschaftlichen Aspek-
ten hat Fr. Oppenheimer auf diesen Wandel, der sich mit dem
Uebergang zur Industrialisierung vollzogen hat, aufmerksam ge-
macht, und er hat festgestellt, frither sei die Unterproduktion die
Ursache der Armut gewesen; in der industrialisierten Zeit, die eine
beliebige Ausweitung des Produktionsvolumens gestattet, werde
aber die Armut zur Ursache der Unterproduktion. Der Wider-
spruch der volkswirtschaftlichen Lehrmeinungen findet auch bei
der Beurteilung der Wohnungsfrage seinen Niederschlag.

Einer der ersten, der diesen Problemen begegnet ist, war Fr.
Engels. Erinnern wir uns an sein Buch «Die Lage der arbeitenden
Klasse in England», so schreibt er dort vom ersten Eindruck, den
die Weltstadt London auf ihn gemacht hat. Gleich wie viele andere
Besucher, haben auch ihn die kolossale Konzentration, die An-
hiufung von damals dreieinhalb Millionen Menschen auf einer so
engen Fliche, die die Kraft dieser Menschen potenziert, und die
stadtebaulichen Anlagen tief beeindruckt. Zum Unterschied von
andern Beobachtern aber 1iB8t sich Engels nicht von diesem ersten
Eindruck iiherwiltigen; er forscht weiter. Er treibt sich auf dem
Pflaster der HauptstraBen herum und besichtigt auch die Elends-
viertel. In diesen Vierteln wird er gewahr, daB hier der beste
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Teil der Zivilisation geopfert wird, um die zuvor bewunderten
Leistungen der Zivilisation zu vollbringen. In diesen Stadtvierteln
bleiben Hunderte von Kriften untitig oder werden unterdriickt,
damit einige wenige sich voller entwickeln konnen. Engels erkennt
hier Reichtum und Armut als zwei wechselseitige Erscheinungen,
die sich gegenseitig bedingen. Eine weitere Beobachtung — die
ebenfalls unsere Frage beriihrt — macht Engels im StraBengewiihl
der Stadt. Er schreibt dariiber, daB dieses StraBengewiihl etwas
Widerliches hitte, etwas, wogegen sich die menschliche Natur
empore. Diese Hunderttausende aus allen Klassen und Sténden,
die sich da aneinander vorbeidringen — alles Menschen mit den-
selben Fihigkeiten und Eigenschaften, mit denselben Interessen,
gliicklich zu werden und ihr Gliick am Ende mit denselben
Mitteln erstrebten — rennen aneinander vorbei, als ob sie gar
nichts Gemeinsames und gar nichts miteinander zu tun hitten.
Die einzige stillschweigende Uebereinkunft zwischen ihnen bestéinde
darin, daB sich jeder auf der rechten Seite des Trottoirs halt,
damit sich die beiden aneinander vorbeidréingenden Stromungen
nicht im Gedringe aufhalten. Hier falle es keinem ein, die andern
auch nur eines Blickes zu wiirdigen. Engels erkennt, daB diese
Stadt die Menschheit in Monaden auflost, die menschliche Ge-
meinschaft wird hier ernsthaft gefihrdet, weil die hier vorherr-
schende Organisation das o6ffentliche Interesse und das Zusam-
mengehorigkeitsgefiihl erstickt.

Auf ein weiteres Krankheitssymptom macht etliche Jahrzehnte
spiter Fr. Oppenheimer aufmerksam, indem er darauf hinweist,
daB die Biume in den groBstidtischen Parkanlagen herbsteln, das
heiBt krinkeln und sterben — wochenlang vor ihren Geschwistern
in Wald und Feld. Gerade so — meint Oppenheimer — gehe es
mit den Menschen. Das groBstidtische Leben, die einseitige beruf-
liche Betitigung verkriippeln, zerriitten die Nerven und verleiten
dazu, den Reiz schidlicher Geniisse aufzusuchen. Der Bewohner
der Stadt sei bleichsiichtiger, schwicher, Krankheiten mehr aus-
gesetzt und kurzlebiger als der in Licht und Luft lebende Be-
wohner des Landes.

In Wiirdigung dieser Beobachtungen sehen die Wohnungs-
reformer die Voraussetzung der Wohnungsreform in der Schaffung
einer neuen Stadt. Die «Gartenstadt» ist das letzte Ziel der Woh-
nungsreformer, weil sie alle sozialen Forderungen, die sich aus den
erwihnten Beobachtungen ergeben, erfiillt. Bekanntlich ist der ge-
meinsame Grundbesitz eine der wesentlichsten Voraussetzungen der
«Gartenstadt», und dadurch wird in ihr jede spekulative Berei-
cherung eines einzelnen durch die Ausbeutung des Wohnbediirf-
nisses ausgeschlossen. Diese Stadt sichert damit ihren Biirgern ein
freies Einkommen, das zu einer kulturmenschlichen Lebensfiihrung
ausreicht. Weil in der «Gartenstadt» die Menschen in Gemein-
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schaftsbezirken, in Nachbarschaften ein «soziales Milieu» erhalten,
das sie zu nachbarschaftlichem Leben anregt, entwickelt sich in ihr
ein starkes Gemeinschaftsleben, und durch eine sinnvolle Auf-
lockerung der Bebauung vermag die «Gartenstadt» die Vorziige
lindlichen und stidtischen Lebens in sich zu vereinen.

Die moderne Wohnungsfrage

Nicht die Probleme zu Beginn des 19. Jahrhunderts, nicht die
Herausbildung neuer Erwerbsformen, die Bevolkerungsvermehrung
und die damals vollzogene neue Schichtung und Gliederung der
Volksmassen sind — wie die alte Schule noch immer annimmt —
die Ursache der modernen Wohnungsfrage. Diese erwihnten Pro-
bleme fiihrten wohl zu groBen Wandlungen im Wohnungswesen,
erzwangen neue Siedlungs- und Stadtformen; sie fithrten zu einer
volligen Abwendung von den alten Siedlungs- und Wohnformen;
mit der modernen Wohnungsfrage jedoch haben alle diese Ver-
inderungen nichts oder nur sehr wenig zu tun. Die moderne
Wohnungsfrage filhrt — wenn wir an der einleitend gegebenen
Definition festhalten — fast ausschlieBlich auf MaBnahmen zuriick,
die um die Mitte des 19. Jahrhunderts erstmals in Paris angewen-
det wurden, und ist der Ausflu8 von MaBnahmen, die als erster
Napoleon III. fiir die Umgestaltung von Paris angewendet hat.
Seine Maxime bestand darin, eine diinne Oberschicht am Stiadtebau
reichlich verdienen zu lassen und durch politische Kniffe die In-
teressen dieser Oberschicht mit den Interessen der Staatsfiihrung
zu vereinen. Der Stidtebau wird jetzt zu einem riesigen Geschift,
und um dies zu erméglichen, wird der bautechnische Betrieb durch
entsprechend orientierte Hypothekarbanken, Grundstiickunterneh-
mungen und Finanzinstitute erginzt. Der alte Stidtebauer wird
von seinem Posten verdringt, und an seine Stelle tritt ein neuer
Typ, der Spekulant. HauBmann, der jetzt zum Interpreten des
modernen Stidtebaues wird, beschlieBt denn auch seine Titigkeit
nicht mehr, wie dies bisher iiblich war, als akademischer Stiadtebau-
professor, sondern als Direktor der «Crédit mobilier».

Die Belange der Bodenpolitik, der Hypothekar- und Finanz-
politik — als Imstitutionen der Bereicherung — dominieren fortan
auf dem Gebiete des Stidtebaues. Der Stadtplan wird ein Instru-
ment der Bodenspekulation und der Grundrentenbeeinflussung. Fiir
die Entfaltung der Stadt ist jetzt von wesentlicher Bedeutung, daB
der Ertrag der Ueberbauung den jeweiligen Bodenpreis bestimmt,
und in dem MaBe, wie sich die Ausnutzung der Grundfliche stei-
gert, erhoht sich der Wert des Bodens. Diese Bindung der Wert-
steigerung des Bodens an seine Ueberbauung oder, konkreter aus-
gedriickt, die Moglichkeit, durch eine Zusammendringung der Be-
volkerung eine kiinstliche Verteuerung des Bodens zu erreichen,
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wird fortan entscheidend fiir die stddtische Baupolitik und die
bauliche Entwicklung der Stadt. Unter diesem Gesichtspunkt wird
die Mietskaserne zur modernen Wohnform fiir die stddtische Be-
volkerung. Die Aufwertung des Bodens um das Acht- bis Zehn-
fache des fritheren Wertes folgt ausschlieBlich diesen neuen stadte-
baulichen Methoden. Durch das neue Stadtebausystem und die neue
Wohnform wird die Masse der Bevolkerung immer mehr vom
Grundbesitz verdringt, und der stidtische Boden wird fiir eine
kleine Minderheit zum Gegenstand der spekulativen Ausnutzung.
Die Hebung der Kaufkraft des Volkes und das Ansteigen der Grund-
rente werden jetzt — wie alle neuzeitlichen Statistiken beweisen —
parallele Erscheinungen, das Ansteigen der Kaufkraft der stadti-
schen Bevolkerung wird von nun an weitgehend durch die Grund-
rente absorbiert. Die stidtische Grundrente, in der man einst eine
Quelle des nationalen Reichtums gesehen hat, wird jetzt zur groBten
Last fiir die stdadtische Bevolkerung. Sie besteht heute in einer
erdriickenden Verschuldung, die in Form von steigenden Mieten
und der Verteuerung des stidtischen Lebens von der Allgemeinheit
getragen werden muf3.

Untersuchen wir die sich daraus ergebenden Folgen fiir die Be-
wohner von stidtischen Wohnungen, so sehen wir an Hand von
Statistiken iiber die Entwicklung von Miete und Erwerb, da8 der
prozentuale Anteil der Miete am Erwerb analog der Erhohung der
Kaufkraft der Masse ansteigt. So betrug beispielsweise fiir die
Schicht «gelernte Arbeiter» der prozentuale Anteil der Miete am
Erwerb in den achziger Jahren des vorigen Jahrhunderts 10 bis
12 Prozent des Einkommens, durch die starke spekulative Aufwer-
tung des stidtischen Bodens in den neunziger Jahren bedingt, stieg
der Anteil der Miete bis zu Beginn unseres Jahrhunderts auf 15 bis
18 Prozent. Er stieg durch die neue spekulative Aufwertung, die
dem Ersten Weltkriege folgte, weiter und betrug zu Ende der zwan-
ziger Jahre in den meisten Féllen um 25 und mehr Prozent. Heute
besteht die Gefahr, daB die Aufhebung der Miepreisbestimmun-
gen eine neue spekulative Wertaufblihung einleitet, die durch
die Mietpreiskontrolle gebundenen Mieten wiirden nicht nur den
alten prozentualen Anteil der dreiBiger Jahre wieder erreichen,
sondern vielerorts, immer fiir dieselben Kreise und Wohnungen,
30 Prozent der Miete am Erwerb iibersteigen.

Nun wird von interessierten Kreisen das Ansteigen des prozen-
tualen Anteils der Miete am Erwerb vielfach mit dem vermehrten
Komfort der neuen Wohnungen begriindet. Dieses Argument schei-
det jedoch fiir die alten Wohnungen aus, denn die Miete steigt hier
ohne jede Verinderung des Komforts. Vergleichen wir fiir die
neuen Wohnungen die Auswirkungen des vermehrten Komforts an
Hand der Baukosten eines alten Indexhauses und eines neuen,
das nun allen gebriuchlichen Komfort einer modernen Arbeiter-
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wohnungen beinhaltet, so sehen wir, daB8 das neue Indexhaus gegen-
iiber dem alten nicht nur Verteuerungen, sondern auch ganz be-
trichtliche Kosteneinsparungen aufweist. Diese Einsparungen er-
geben sich aus den rationelleren Arbeitsweisen, sie vermogen die
Verteuerungen, die durch den vermehrten Komfort entstehen, wenn
nicht ginzlich, so zumindest zum weitaus gréften Teile auszuglei-
chen. Fiir den Fachmann besteht die GewiBheit, da8 der vermehrte
Komfort der neuen Wohnungen niemals die beobachtete Steigerung
des prozentualen Anteils der Miete am Erwerb rechtfertigt. Darum
kann die Losung der Mietenfrage auch nicht durch die Senkung
des Wohnstandardes erreicht werden, denn eine solche wiirde nichts
anderes bedeuten, als da man die arbeitende Bevolkerung von den
Errungenschaften der Zivilisation ausschliefen wiirde.

Den Ursachen der Verteuerung wird man besser gerecht, wenn
man die Untersuchung iiber die Kostenfrage ausweitet und die
eigentlichen Baukosten den Gesamtkosten gegeniiberstellt. Trennt
man jetzt die direkten Auswirkungen der Rente, die fiskalischen
Abgaben und die stidtebaulichen Aufwendungen, so betragen heute
die eigentlichen Baukosten 45 bis 60 Prozent der Gesamtkosten,
wihrend vor zirka hundert Jahren, also zur Zeit, da die neue Me-
thode begann, die eigentlichen Baukosten noch 90 Prozent der Ge-
samtkosten betragen haben. Hier zeigt sich ein Anwachsen der un-
produktiven Anspriiche von 10 auf 55 Prozent von den Gesamt-
kosten. Nur diese Entwicklung macht die stirkere prozentuale Be-
lastung der Miete am Erwerb verstindlich.

Der Grund, daB auch die Altwohnungen dieser Verteuerung fol-
gen konnen, liegt wiederum in den erwihnten Methoden begriindet.
Bekanntlich schlieBt die Wertbildung nicht mit dem Bau eines
Mietshauses ab, sondern sie geht auch nach Fertigstellung des Hau-
ses dauernd weiter. Das ist denn auch der Grund, da auch die
Mieten der Altwohnungen ansteigen. Das stidtische Mietshaus ist
ein Handelsobjekt, das als Auswirkung der heutigen Boden- und
Hypothekarordnung die Wertsteigerung des Bodens in sich auf-
nimmt und weiter entwickelt! In dieser Méglichkeit liegt der Grund,
daB der Steigerung der Kaufkraft der stidtischen Bevolkerung je-
weils eine analoge Steigerung der Miete folgen kann. Will man diese
Absorption der erhohten Kaufkraft durch die Miete verhindern,
dann muB man die heutige Boden- und Hypothekarpolitik é@ndern.
Die Voraussetzung, daB ein Haus den sonst brachliegenden Boden-
wert aufnehmen und weiterentwickeln kann, liegt in der engen
rechtlichen Verbindung des Bodens als Baugrund mit dem darauf-
stehenden Gebiude begriindet! Nur dann 148t sich die Ueberbewer-
tung des Bodens erfolgreich durchfiihren, wenn der Bodenpreis auf
die Haushypotheke abgewiilzt werden kann. Diese Verschmelzung
von Boden und Bauwert wurde durch die Anpassung der urspriing-
lichen Rechte an die Erfordernisse der Spekulation moglich. Fallt
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nach der entstellten Form des romischen Rechtes, die fiir uns heute
als Recht gilt, jede auf den Boden gemachte Aufwertung dem Be-
sitzer zu, so kannten unsere alten Rechte noch eine Trennung von
Boden- und Bauhypotheken, und solange diese Trennung die Sicher-
stellung des Bodenwertes durch das daraufstehende Gebiude ver-
hinderte, fehlten den spekulativen Verteuerungen die notwendigen
Voraussetzungen. Diese enge rechtliche Verschmelzung von Haus
und Boden erméglicht die Hiuser iiber ihren Bauwert hinaus mit
Hypotheken zu belehnen, und da jetzt die Belastungsgrenze eines
Hauses vom eigentlichen Bauwert gelost und nach spekulativen
Gesichtspunkten bestimmt wird, erhalten wir die groBe Verschul-
dung des stidtischen Hausbesitzes.

Eine den Zielen der Wohnungsreformen gemiBe Bodenreform
mufl diese verhingnisvolle rechtliche Bindung vom Boden als Bau-
grund und dem daraufstehenden Gebiude wieder l6sen. Damit er-
hilt auch die Bauhypotheke eine andere Bedeutung. Weil jetzt die
Belastungsgrenze eines Hauses an den eigentlichen Bauwert gebun-
den wird, verschwinden die Méglichkeiten der spekulativen Ver-
teuerungen. Die rechtliche Trennung von Haus und Boden hat
weiter zur Folge, da das Bauwerk mit dem Altern seinen Wert
verliert, denn jetzt kann die mit dem Altern vorsichgehende Wert-
verminderung nicht mehr durch die Aufwertung des Bodens aus-
geglichen werden, und es muB8 mit dem Altern und der damit ein-
tretenden Entwertung der Hauser eine Riickbildung der hypothe-
karischen Belastung erfolgen. Wir erhalten dadurch eine Tilgungs-
hypothek und damit eine der heutigen Situation entgegengesetzte
Entwicklung: statt daB sich die Werte analog der Vermehrung der
Kaufkraft stindig erhéhen, bilden sie sich mit dem Altern der
Hiuser zuriick. Diese Riickbildung der Verschuldung ist eine der
Voraussetzungen der sozialen Mietenreform.

Das unbeschrinkte Eigentumsrecht am Boden muB durch ein
zeitlich und rechtlich beschrinktes Nutzungsrecht ersetzt werden.
Dafiir — so argumentieren die Bodenreformer — miisse man den
Boden aus dem Sachenrecht l6sen und einem, seinem eigentlichen
Charakter gemiBen, besondern Recht unterstellen. Das ist im
Grunde denn auch das Ziel aller modernen Bestrebungen, gleich-
giiltig, ob hier ein neues Bodenrecht postuliert oder der Boden als
Gemeinschaftsgut erklirt wird; ob bei der Hypothekarordnung eine
Ausscheidung zwischen produktiven Aufwendungen und unproduk-
tiven Anspriichen stattfindet oder durch eine Grundbuchreform bei
der Reihenfolge der Hypothekeneintragung eine Aenderung ver-
langt wird. Alle Bestrebungen einer wirkungsvollen Wohnungs-
reform tendieren darauf hin, die Belastungsgrenze des Hauses an
seinen Bauwert zu binden, dadurch die spekulative Wertbildung zu
hemmen und die Werthildung den gewiinschten Reformen entspre-
chend zu beeinflussen.
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Ein soziales Wohn- und Mietgesetz

Durch das Anwachsen des prozentualen Anteils der Miete am
Erwerb — als Folge der spekulativen Wertbildung — steigt analog
diesem Anwachsen die Zahl der Minderbemittelten, und es wichst
damit die Zahl der Familien, die nicht mehr imstande sind, ihren
Wohnungsbedarf auf dem freien Wohnungsmarkt einzudecken. Wir
beobachten, daB, als eine Folge dieser Entwicklung, immer groBere
Massen in den Zustand des Minderbemitteltseins absinken, beob-
achten, daB die kinderreichen Familien immer mehr in Elends-
quartiere oder Wohlfahrtsquartiere abgedridngt werden, und wir
beobachten weiter, daB, durch das analoge Ansteigen der Miete
mit der Bildung vermehrter Kaufkraft, die arbeitende Bevolkerung
immer wieder um die Friichte des wirtschaftlichen Fortschrittes
betrogen wird.

Es ist klar, daB diese Entwicklung zu verhingnisvollen sozialen
und wirtschaftlichen Krisen fiihren muf8, wenn es uns nicht gelingt,
diese spekulative Wertbildung durch ein soziales Wohn- und Miet-
gesetz zu unterbinden, also mittels eines Gesetzes, das die speku-
lative Mietenerhéhung verunmoglicht, die rechtliche Stellung des
Mieters gegeniiber dem Vermieter zugunsten des ersteren verandert
und die Wohnungsproduktion der spekulativen Titigkeit entzieht.
Dies letztere wird notwendig, weil als Folge des Ansteigens der
baufremden Anteile am Wohnungshau die «freie» Wohnungswirt-
schaft immer mehr die Moglichkeit verliert, geniigenden Wohn-
raum auch fiir die breiten Schichten der Bevilkerung zur Verfii-
gung zu stellen. Dies hat kurz vor Ausbruch des Zweiten Welt-
krieges der internationale Verband fiir Wohnungswesen auf Grund
umfangreicher Umfragen in allen Lindern festgestellt, und er be-
griindet dieses Unvermdgen damit, daB8 die Gesamtkosten fiir diese
Wohnungen, ohne Verbilligung durch die 6ffentliche Hand, so hoch
seien, daB die hieraus notwendigen Mieten von diesen Volksschich-
ten nicht mehr bezahlt werden konnten; fortan — so stellt dieser
Verband fest — miiBte die Befriedigung des Wohnbediirfnisses
grundsitzlich als eine Aufgabe des Staates angesehen werden.

Erinnern wir uns an die alten Stadtrechte und die friiheren
stidtebaulichen MaBnahmen, so gehorte die Beschaffung des Wohn-
raumes schon einmal in den Aufgabenkreis der Oeffentlichkeit. Der
Stadtherr, gleichgiiltiz ob dieser durch die stiddtische Biirger-
gemeinde oder durch einen Landesfiirsten verkorpert wurde, hielt
sich fiir verpflichtet, fiir den Bau der Wohnh#user das notwendige
Land entweder kostenlos oder im Baurecht zur Verfiigung zu stel-
len, und er gewihrte dariiber hinaus fiir den Bau der Héuser das
notwendige Baumaterial und in Zeiten von Bediirftigkeit auch
Geldzuschiisse. In der alten Stadt achtete man das ungeschriebene
Recht des Menschen auf eine den Bediirfnissen entsprechende und
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sozial traghare Wohnung. Dieses BewuBtsein vom Recht auf eine
Wohnung, aus dem heraus fiir die Oeffentlichkeit die Verpflichtung
erwichst, den Menschen diese Wohnung durch Gewiihrung der
modernen Produktionsmittel zu erméglichen, ist uns abhanden
gekommen. Nur darum, und weil man sich inzwischen daran ge-
wéhnt hat, den Menschen nur noch nach seinem Beitrag zu werten,
den der konkrete Mensch zur kapitalistischen Wertbildung leistet,
kénnen die maBgeblichen Kreise solche Ideen als absurd erkliren.

Das hollindische Wohnungsgesetz aus dem Jahre 1901 ist der
erste praktische Versuch, dem Anspruchsrecht auf eine Wohnung
in der modernen Zeit wieder zum Durchbruch zu verhelfen, weil
es die Beschaffung des gesamten Baukapitals, einschlieBlich der
Bodenkosten, als eine Aufgabe des Staates und der Gemeinde er-
klirt und in jenen Fillen, in denen die sozial traghare Miete zur
Zahlung der Annuitit und der iibrigen Betriebskosten nicht aus-
reicht, jihrliche Zuschiisse vorsieht.

Bis zu einem gewissen Grade werden einzelne der hier erhobenen
Forderungen durch unsere Mietpreisbestimmungen und die Mieter-
schutzverordnungen erfiillt. Diese konnten die sozialen Auswirkun-
gen eines Mietenstopps in Zeiten der inflationistischen Entwicklung
und in Zeiten der Kaufkrafterhhung vordemonstrieren. Wollen
wir einer ernsthaften Krise entgehen, so diirfen diese Bestimmun-
gen nicht abgebaut werden; wir sollten sie vielmehr stufenweise
nach den Gesichtspunkten eines sozialen Wohn- und Mietgesetzes,
das sowohl die Belange der kinderreichen Familien wie auch der
minderbemittelten Kreise gebiihrend beriicksichtigt, ausbauen.

Wenn jetzt durch die Bindung der Miete fiir den Hausbesitzer
der Anreiz zur Instandhaltung der vermieteten Wohnung weg-
fillt, so miissen wir, soll der Bestand der Mietwohnungen nicht
durch Verwahrlosung gefihrdet werden, die Instandhaltung der
Mietwohnungen auf einem anderen Wege sicherstellen; Gesund-
heits- und baupolizeiliche MaBnahmen miissen erginzt werden,
indem wir den Hausbesitzern die Mbglichkeit der Instandstellung
und Modernisierung geben.

Eine solche Méglichkeit der Instandhaltung und der Verbesse-
rung besitzt heute der Bauer fiir die Verbesserung seines Landes
in der Meliorationshypothek.

Der Artikel 820 des Schweizerischen Zivilgesetzbuches besagt:
«Wird ein lindliches Grundstiick durch eine Bodenverbesserung
im Werte erhdht, so kann der Eigentiimer fiir seinen Kostenanteil
zur Sicherung seiner Gliubiger ein Pfandrecht in das Grundbuch
eintragen lassen, das allen anderen eingetragenen Belastungen vor-
geht.» '

Die Erméglichung einer solchen «Vorranghypothek» fiir die
Instandhaltung und Verbesserung unserer Mietwohnungen hitte
neben dem Vorteil der baulichen Instandhaltung und Verbesserung
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unserer stidtischen Mietwohnungen noch einen weiteren Vorteil:
Sie wiirde die Auftreibung der Grundstiickwerte durch Einschieben
von Zwischenhindlern und die Ueberbeleihung des stidtischen
Hausbesitzes erschweren und wiirde, da eine solche Hypothek der
Amortisationspflicht untersteht, auf die Tilgung der Bauschulden
hinwirken, damit eine Aenderung auf dem Kapital- und Kredit-
markt bewirken und dariiber hinaus ebenso Wesentliches zur Ge-
sundung unseres Hausbesitzerstandes beitragen.

Die Probleme des Wohnungsbaues

Vor ein paar Jahren haben die Vertreter der «freien» Woh-
nungswirtschaft erklirt, der soziale Wohnungsbau sei nicht nur
héchst iiberfliissig, sondern er hemme auch die Wohnungsproduk-
tion; die «freie» Wirtschaft sei, wenn der soziale Wohnungsbau
eingestellt wiirde, viel rascher imstande, die Wohnungsnot aus der
Welt zu schaffen. Das Volk hat seinerzeit — durch diese Ver-
sprechen irregefithrt — den sozialen Wohnungsbau «verabschiedet»
und muB nun nach drei Jahren hochster Entfaltung der «freien»
Wohnungswirtschaft an Hand der neuesten Statistiken feststellen,
daB sich die Wohnungsnot in diesen Jahren eher verschirft als
gemildert hat. Gleichzeitig aber enthiillen diese Statistiken eine
andere Entwicklung: Der Bau von Wohnungen mit sozial tragharen
Mieten ist fast vollstindig eingestellt, die «freie» Wohnungswirt-
schaft stellt dem Wohnungsmarkt nur Wohnungen zur Verfiigung,
die die sozial tragharen Belastungsgrenzen von Miete und Erwerb
iibersteigen, die Verknappung von Wohnungen mit sozial tragharen
Mieten nimmt in beingstigendem AusmaBe zu. Das Unvermogen
oder die Weigerung der breiten Masse, solche zu teuren Wohnungen
zu bezichen, gefihrdet jetzt im neuesten Stadium das Geschift
der «freien» Wohnungswirtschaft. Diese Gefihrdung kann nur be-
seitigt werden, wenn es gelingt, die Mieten allgemein, also auch fiir
die Altwohnungen, zu erhdhen und das Volk zur Anerkennung eines
hoheren prozentualen Anteils der Miete am Erwerb zu zwingen.
Jetzt wird die allgemeine Erhohung der Mieten zur Voraussetzung
der Losung der Wohnungsfrage fiir die «freie» Wohnungswirt-
schaft. War es erst der soziale Wohnungsbau, der die Entwicklung
der «freien» Wohnungswirtschaft gehemmt hat, so sind es jetat
die billigen Altwohnungen; erst dann — so erkliren heute die Ver-
treter der «freien» Wohnungswirtschaft — wenn die Mieten der Alt-
wohnungen sich den fiir die «freie» Wohnungswirtschaft notwen-
digen Mieten der Neuwohnungen anpassen, erhilt die «freie»
Wirtschaft die Voraussetzung fiir den weitern Wohnungsbau, und
erst dann ist sie imstande, die Wohnungsnot aus der Welt zu
schaffen.

Halten wir die Wechselbeziehungen zwischen Alt- und Neuwoh-
nungen, oder richtiger ausgedriickt, die Interessen der «freien»
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Wohnungswirtschaft und jene der Hausbesitzer fest, so begiinstigen
teure Neuwohnungen das Ansteigen der Mieten bei den Altwoh-
nungen, darum haben sich seinerzeit die Hauseigentiimer so stark
fiir die Beendigung des sozialen Wohnungsbhaues eingesetzt; billige
Altwohnungen gefihrden den Spekulationsgewinn bei den Neu-
wohnungen, darum erhalten die Hauseigentiimer bei ihrer Forde-
rung fiir die Aufhebung der Mietpreishestimmungen die massive
Unterstiitzung aus den Kreisen des «freien» Wohnungsbaues; der
soziale Wohnungsbau verhindert ein Ansteigen der Altmieten, denn
solange geniigend billige Wohnungen gebaut werden, ist es nicht
ratsam, mit den Mieten der Altwohnungen aufzuschlagen, weil sonst
die Mieter in neue Wohnungen abwandern. Dies letztere ist denn
auch der Grund, warum sich die Hauseigentiimer gegen die Wieder-
einfiilhrung des sozialen Wohnungsbaues zur Wehr setzen.

Lassen wir diesen Dingen ihren Lauf, so bekommen die Haus-
besitzer ihren Milliardengewinn, den sie sich von der Aufhebung
der Mietpreisbestimmungen versprechen, und wir erhalten, als eine
Folge der allgemeinen Erh6hung des prozentualen Anteils der Miete
am Erwerb, eine neue gewaltige Verteuerung von Grund und Bo-
den. Weil sich die hohen Mieten sofort kapitalisieren wiirden,
wiirde man die Grundstiicke, dem hoheren Wert entsprechend, mit
neuen Hypotheken belasten. Ein neues groBes Hindernis wiirde
den Wohnungsreformern in den Weg gestellt.

Eine weitere Moglichkeit, die Wohnungsfrage zu lésen — so
argumentieren die Techniker — liege in der Senkung der Bau-
kosten als Auswirkung einer weitgehenden Rationalisierung der
ErschlieBung von Baugelinde und des Wohnungsbaues. Keiner, der
sich ernsthaft mit diesen Problemen beschiftigt, wird bestreiten,
daB hier durch die Anpassung der Bauwirtschaft an die modernen
technischen Méglichkeiten recht bedeutende Einsparungen erzielt
werden konnen. Diese Einsparungen werden ermoglicht durch
arbeitsparende Baumethoden. Es stimmt zum Beispiel bedenklich,
wenn eine deutsche Fachkommission, die zum Studium dieser Ra-
tionalisierung nach den USA geschickt wurde, an Hand vergleichen-
den Materials feststellt, daB der Arbeitsaufwand bei der kontinen-
talen Bauweise gegeniiber jener der USA fiir ein Haus von gleicher
GréBe, Qualitit und Ausstattung fiir einen Kubikmeter des um-
bauten Raumes beim Rohbau um 100 Prozent héher ist als in den
USA. Fiir die Einsparung von Arbeitsaufwand und Baukosten wire
es von Bedeutung, wenn unsere Rohstoffe wesentlich weiter vor-
gearbeitet auf die Baustellen geliefert wiirden, wenn die Arbeit fiir
grolere Bestandteile vom Bau in die Fabrik verlegt wiirde, wenn
die Lagerhaltung erniedrigt und ein gleichmiBiger Beschiftigungs-
grad erreicht werden konnte. Das Ziel der Rationalisierung ist die
wirtschaftliche Herstellung von Wohnbauten. Aber dafiir braucht
es Versuchsanstalten, Forschungsinstitute, Versuchsbauten bei Gro8-
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betrieben, und dies ist nur mit staatlicher Unterstiitzung méglich,
weil dafiir ein groBer Kapitalaufwand notwendig ist. Neben der
bautechnischen Seite miiten die Belange der Rationalisierung vor
allem auch bei der Planung in viel weitgehenderem MaBe beriick-
sichtigt werden. Dabei sind jedoch alle Tendenzen, die darauf
hintendieren, den Wohnraum iiber das verniinftige MaB hinaus
einzuengen, abzulehnen. Man darf beim Wohnungswesen keine Ver-
gleiche ziehen mit den Schiffskabinen, den Schlafwagen, Speise-
wagen und deren Kiiche und diese als Vorbilder fiir rationelles
Arbeiten und Wohnen betrachten, weil dabei das Augenmerk zu
sehr auf die Einengung der Bediirfnisse als auf die groBziigige
Befriedigung des Wohnens gelegt wird. Richtig bemerkt der ame-
rikanische Soziologe Mumfort, dal der Wohnwagen oder das be-
wegliche Haus nicht den Bediirfnissen nach Hiuslichkeit und nach
Gemeinschaft entspreche, und das Problem der Gemeinschaft werde
nicht gelost, indem man mit dem Standardhaus das Nomadentum
en gros propagiere. Falsch verstandene Rationalisierung wird zu
einer ernsthaften Gefahr, weil in der Propagierung des selbstgeniig-
samen Hauses eine Geringschitzung des Bediirfnisses nach Gemein-
samkeit liegt. Das Zusammenwirken und die Solidaritit, die nur
durch das Zusammenleben mit dem Nachbarn und durch Beniit-
zung der kollektiven menschlichen Einrichtung méglich werden,
diirfen nicht der Einsparung am Bau wegen geopfert werden. Was
niitzen uns — um die stidtebauliche Seite zu beriihren — Einspa-
rungen am Bau, wenn sie durch die langen Wege von der Wohn-
zur Arbeitsstitte wieder aufgewogen werden? Auch diese Seite des
Problems ist fiir die Rationalisierung von groler Bedeutung. Man
muf} auch den Aufwand fiir die Ueberwindung der raumlichen Ent-
fernung kapitalisiert in die Wertberechnung einsetzen. Eine sich
selbst iiberlassene Stadterweiterung kann, sobald die Grofle der
Ansiedelung ein gewisses Maf iiberschreitet, zu sinnloser Ver-
schwendung fiihren. Unter dem Gesichtspunkt der Rationalisierung
ist es unsinnig, wenn der Arbeiter fiir die Zuriicklegung seines Ar-
beitsweges seine verfiighare Freizeit aufwenden muBl. Die kiinst-
lichen Verkehrsmittel sind volkswirtschaftlicher Leerlauf, wenn sie
notwendig werden, nur um den Weg von der Wohn- zur Arbeits-
stitte und umgekehrt zuriickzulegen. Die Anlage einer Siedlung, die
diese Verkehrsmittel benotigt, ist eine fragwiirdige Angelegenheit.
Die Rationalisierung auf dem Gebiete des Stidtebaues ist von noch
groBerer Bedeutung als beim Wohnungsbau, wenn das Leben der
Stadtbewohner ertriglicher gestaltet werden soll; aber gerade auf
diesem Gebiete und in dieser Richtung wird heute noch fast nichts
getan,

Zweifellos werden heute die durch die Rationalisierung mog-
lichen Einsparungen von verschiedenen Seiten iiberschitzt. Die Be-
obachtungen in den USA zeitigen nicht die gewiinschten Erwartun-
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gen, weil auch bei der geschicktesten Anwendung der rationellen
Methoden, die Einsparungen nicht derart groB cind, daB sie das
Verhiltnis von Miete und Erwerb in unserem Sinne wesentlich zu
verindern vermégen. Die Ursache liegt darin, daB8 der grofle Anteil
der baufremden Aufwendungen ein Verhiltnis zu den Gesamtkosten
erreicht hat, bei dem die bautechnischen Einsparungen weitgehend
ihren Wert verlieren. Dringender als die Einsparungen auf dem bau-
technischen Sektor sind deshalb Einsparungen bei den baufremden
Aufwendungen. Diese Methode nennen wir sozialen Wohnungsbau,
weil jetzt durch SozialmaBnahmen die Auswirkungen der baufreni-
den Aufwendungen zuriickgedringt werden sollen.

Der soziale Wohungsbau

Ein verhiingnisvoller Irrtum besteht darin, daB die mallgeblichen
Kreise die Wohnungsnot nur als eine momentane Storung betrach-
ten. Diese falsche Einstellung zur Wohnungsfrage fiihrt denn auch
zu den immer wieder geltend gemachten Bedenken gegen eine ver-
fassungs- und gesetzmiBige Verankerung der hierfiir notwendigen
Sozialgesetze. In Wirklichkeit ist die Wohnungsfrage eine all-
gemeine Erscheinung der neueren Zeit innerhalb der kapitalisti-
schen Wirtschaft, die in Zeiten des wirtschaftlichen Aufschwungs,
oder wenn die Wohnungsproduktion einen Unterbruch erleidet, nur
stirker zutage tritt. Bringt man das Problem auf einen vereinfach-
ten Nenner, so sind — wenn wir an der sozial tragbaren Belastungs-
grenze von Miete und Erwerb festhalten wollen — entweder die
Wohnungsmieten zu teuer oder die Lohne der breiten Volksschich-
ten zu niedrig. Man miilte — wollte man das Problem lésen —
entweder die Mieten senken, ohne daB jetzt, durch die Aussperrung,
sich die Rente auf ein anderes Gebiet verfliichtigt und beispiels-
weise die Mietsenkung zur Ursache der Lohnsenkung wird; oder
die Lohne der breiten Volksschichten miiBiten erhiht werden, ohne
dafl dieser Lohnerhéhung eine neue Mietpreiserhéhung folgt. In
dem MaBe, wie sich durch die eine oder andere Korrektur die un-
produktiven Anspriiche zuriickdringen lassen, verindert sich das
Verhiltnis von Erwerb und Miete. Erst die Losung der sozialen
Frage werde die vollstindige Lésung der Wohnungsfrage méglich
machen, hat einst Fr. Engels geschrieben. Sozialer Wohnungsbau ist
— wenn wir die Argumentation Engels als richtig betrachten —
eine notwendige SozialmaBnahme innerhalb einer Ordnung, die wir,
der machtpolitischen Konstellation wegen, nicht zu veridndern ver-
mogen.

Der «Triger» des sozialen Wohnungsbaues ist auch in den Fach-
kreisen umstritten; sowohl die genossenschaftliche Organisation wie
auch das kommunale System haben ihre Vor- und Nachteile, und
beide kénnen recht bedeutende Erfolge nachweisen. Problema-
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tischer wird die Sache aber dann, wenn man versucht, beide Sy-
steme auf eine Art miteinander zu vereinen, bei der man zwischen
beiden Systemen eine Arbeitsteilung durchfiihrt, wobei der genos-
senschaftliche Wohnungsbau die Bediirfnisse der «genossenschafts-
fihigen» Kreise befriedigt und die kommunale Organisation fiir die
minderbemittelten Kreise baut. Die Gefahr, die jetzt besteht, liegt
in einer neuen Verschiarfung der Klassenausscheidung. Es entstehen
dann die Siedlungen der «Arbeiteraristokratie» und als ihr Gegen-
stiick die kommunalen Wohlfahrtsanlagen als «Armeleutesiedlun-
gen». Der Umstand, daB die genossenschaftliche Organisation nicht
mehr die Wohnbediirfnisse aller Kreise erfiillen kann, ist ja gerade
der Beweis fiir das Vorhandensein einer Krise, die wir durch den
sozialen Wohnungsbau iiberwinden wollen. Freilich wird sich, durch
die jetzt notwendigen SozialmaBnahmen, auch der Charakter der
Genossenschaft in verschiedenen Beziehungen verindern. Auf die
heutigen Baugenossenschaften zu verzichten, wiirde bedeuten, daB wir
auch auf ihre groBen Erfahrungen verzichten. Wir miilten dann die
Aufgabe des Wohnungsbaues einer Institution iiberbinden, die
dieser Aufgabe nicht gewachsen ist.

Damit nun aber die Baugenossenschaften auch die Bediirfnisse
der minderbemittelten Kreise befriedigen konnen, miifSten heute
die Gemeinden in groBerem Ausmafle die Genossenschaften und die
minderbemittelten Mieter von den finanziellen genossenschaftlichen
Verpflichtungen entlasten, das heiBt die Gemeinden miiten sich
stirker am Genossenschaftskapital beteiligen und in speziellen
Fillen dies ganz iibernechmen. Damit vollzieht sich ein Wandel der
bisherigen Genossenschaft. Durch die engere Verbindung von Ge-
nossenschaft und Gemeinde erhalten wir eine gemischte gemein-
niitzige Baugesellschaft. Jetzt konnte man bei den minderbemit-
telten Kreisen auf die Genossenschaftsanteile verzichten, und damit
die Genossenschaften auch vom Risiko des Mietenausfalls entbun-
den wiirden, miiBte die Gemeinde den Genossenschaften auch die
Normalmiete garantieren.

Damit wiirde fiir die minderbemittelten Kreise der Beitritt zur
Genossenschaft moglich, ohne daB dadurch die wirtschaftlichen
Grundlagen der Genossenschaft gefihrdet wiirden. Die Minder-
bemittelten wiirden den Bessersituierten gleichgestellt, und dies ist
die Voraussetzung fiir die Schaffung moderner Gemeinschafts-
siedlungen.

Da der soziale Wohnungsbau nur in dem MaBe den gewiinschten
Erfolg erzielen kann, wie es gelingt, die baufremden Aufwendungen
zuriickzudringen, wird jetzt eine entsprechende Boden-Hypothekar-
und -Finanzierungspolitik zur Voraussetzung des sozialen Woh-
nungsbaues. Man mufl den Baugenossenschaften die Mittel der mo-
dernen Produktion geben, ohne daB sie dafiir spekulative Verteue-
rungen bezahlen miissen. Bestanden diese Mittel in friiheren Zeiten
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aus Boden und Baumaterial, so sind es heute der spekulationsfreie
Boden und soziales Kapital. Die Gemeinden miissen, um ihrer neu-
zeitlichen Aufgaben gerecht zu werden, in einem viel groBeren Aus-
mafle kommunale Bodenpolitik betreiben. Sie miissen, dhnlich wie
dies im Jahre 1942 in England die «Uthwat-Kommission» vor-
geschlagen hat — dieser Vorschlag erhielt weitgehend im Jahre
1946 Gesetzeskraft —, die Baurechte iiber die Baustellen erwerben
und damit den Boden der Spekulation entziehen; oder miiten den
Boden, der fiir den Wohnungsbau in Betracht kommt und im Be-
bauungsplan fiir den Wohnungsbau ausgewiesen ist, aufkaufen oder
mit Kaufrecht belegen; oder miissten auf Grund eines hierfiir zu
erlassenden Baulandbeschaffungsgesetzes weitgehende Expropria-
tionsrechte erhalten, mit denen sie den Boden der sozialen Be-
stimmung zufilhren konnen. Die Gemeinden miilten den Bau-
genossenschaften, dhnlich wie das in friiheren Zeiten der Fall war,
den Boden im Baurecht oder dort, wo sich Gemeinde und Genos-
senschaft zu einer gemeinniitzigen Baugesellschaft vereinigen, gratis
zur Verfiigung stellen. Die Schwierigkeiten, die heute fiir die Finan-
zierung von Bauten auf baurechtlichem Boden bestehen, schwinden
in dem MaBle, wie die Finanzierung des Wohnungsbaues zu einer
Aufgabe der Gemeinde und des Staates wird. Dritten Geldgebern
gegeniiber miiflte die Gemeinde die Baukosten verbiirgen und sich
in dem MaBe selbst an der Finanzierung beteiligen, wie es notwen-
dig wird, die mit dem Hause verbundenen jihrlichen Aufwendun-
gen dem LeistungsvermSgen der Mieter anzupassen. Diese Anpas-
sung der Mieten kann man auf zwei Arten erreichen, entweder
durch solche MaBnahmen, die die Verpflichtung aus dem Woh-
nungsbau direkt beeinflussen oder durch MaBnahmen, die nur eine
Senkung der Mieten bezwecken.

Man kann die Kosten aus dem Wohnungsbau beeinflussen: Durch
einmalige periodische Subventionen — durch zinslose oder niedrig
verzinsliche staatliche Darlehen — dadurch, daB sich der Staat oder
die Gemeinde verpflichtet, anderweitig aufgenommene Darlehen zu
garantieren, selbst ganz oder zu einem angemessenen Teil zu ver-
zinsen und zu tilgen — durch fiskalische Entlastungen: NachlaB
von Steuern und Gebiihren, durch Riickvergiitung der Waren-
umsatzsteuer.

Die Mieten kann man herabsetzen: Durch wiederkehrende Zu-
schiisse zu den Mieten oder zur Verzinsung und Tilgung der Hypo-

thekardarlehen.

Die Wohnungsreform endet nicht mit der Erstellung neuzeit-
licher und sozial tragharer Wohnungen. Fiir die Stadt besteht das
Ziel, Tausende oder Zehntausende aus dem Sumpf zu heben, hat
einst Fr. Oppenheimer geschrieben, und er hat damit den Woh-
nungsreformern ein viel weitergespanntes Betitigungsfeld erschlos-
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sen. Vor der Aufgabe, die die Stadt uns stellt, ist bisher der Woh-
nungsreformer zuriickgeschreckt, weil ihm hier die Hindernisse als
zu michtig erschienen. Aber nicht nur den Wohnungsreformern,
auch den Baugenossenschaften harrt hier noch ein groBes Betiti-
gungsfeld, wenn sie ihrer neugestellten Aufgabe gerecht werden
wollen: die Sanierung der stidtischen Wohngebiete; die Neuord-
nung des stidtischen Lebens nach den Gesichtspunkten vermehr-
ter gemeinschaftlicher Betitigung, die durch die Herausarbeitung
von Nachbarschaften méglich wird; das Problem von Wohn- und
Arheitsstitte, durch dessen Losung sich die weiten Wege von der
Wohn- zur Arbeitsstitte eriibrigen werden und die Gesundung der
Stadt, die nur durch ihre «Oeffnung> und nach Durchsetzung mit
groBen Griinanlagen méglich wird.

Arnold Stockli.

Das Mitspracherecht
Von Dr. Hugo Jord:
(Fortsetzung und Schlus)

II

Der zentrale Sozialwirtschaftsrat besteht aus 30 bis 45 Mitgliedern,
delegiert von den reprisentativen Verbinden der Unternehmer und
der Arbeiter sowie der Regierung. Er erliit Verordnungen zur
Regelung der Wirtschaft, wobei das letzte Wort der Regierung vor-
behalten bleibt. Er berit die Regierung iiber MaBnahmen wirt-
schaftlicher und sozialer Natur, er gibt Gutachten ab.

Die Produktions-, Hauptwirtschafts- und Wirtschaftsgruppen sind
je zur Hilfte zusammengesetzt aus Vertretern der Organisationen
der Unternehmer und der Arbeiter. Sie haben die Interessen der be-
treffenden Wirtschaftsbranchen zu fordern (wobei keine Verord-
nung dem gesunden Wetthewerb im Wege stehen darf): Sammlung
statistischer Angaben, Rationalisierung, Normalisierung, Berufs-
bildung, Arbeitsheschaffung.

Am 4. Mai 1950 wurde das Gesetz iiber die Betriebskomitees er-
lassen. Es ordnet die Zusammenarbeit in den Betrieben mit mehr
als 25 Beschiftigten. Zu den Obliegenheiten der Betriebskomitees
gehoren: a) Verfechtung der Arbeiterinteressen im Betrieb (Arbeits-
zeit, Schichtwechsel, Urlaub) ; b) Ueberwachung der Einhaltung der
Arbeiterschutzgesetze; c) Vorschlige zur Verbesserung der Technik,
des Geschaftsganges.

Die Selbstindigkeit des Leiters der Unternehmung wird prinzipiell
anerkannt. Er tritt mit dem Betriebskomitee in Beratung und gibt

157



	Zur Wohnungsfrage

