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wurde abgerissen, verschwand, die staatliche Heimatschutz-
kommission mullite ohnmichtig zusehen, sie hatte nicht die
notwendige Kompetenz, ein Veto einzulegen. Dagegen hat sie
die Befugnis, sich in jeden Hafenkis zu mischen, zum Beispiel,
wenn irgendeine Wirtschaft ein originelles Wirtschaftsschild
aushdngen will oder wenn irgendwo in einem AuBenquartier,
wo meistens weill Gott nichts mehr zu verderben ist, eine Pla-
katsdule aufgestellt werden soll. Hiufig pfuscht sie auch Kiinst-
lern und Architekten ins Handwerk, welche punkto Erfah-
rung, kiinstlerischen Geschmack und Stilsicherheit den Her-
ren von der genannten Kommission weit iiberlegen sind, was
nicht selten zu Spannungen fiihrt, welche den geplanten Wer-
ken nicht zum Vorteil gereichen.

Zugegeben, es gibt auch andere Momente, welche die Ar-
beit der Genossenschaften beeintrichtigen konnen, wie zum
Beispiel ein abgriindiger Hal} zwischen hohen Beamten, wel-
cher so weit fithrt, daf3, wenn der eine zu einer Abrechnung

Bau- und Wohnwirtschaft

Prof. Dr. Wilhelm Répke hielt am 8. Juli 1951 in Han-
nover vor deutschen Hausbesitzern eine Rede iiber «Woh-
nungszwangswirtschaft — ein europiisches Problem». Er ver-
trat dabei in seiner bekannten Beredsamkeit jenen Stand-
punkt, von dem aus auch der Zentralverband Schweizerischer
Haus- und Grundeigentiimervereine seit langem seine Forde-
rungen auf Anpassung der Mietzinse fiir Altwohnungen an
die verdnderten Verhiltnisse, das heiBt an die stark gestie-
genen Baukosten geltend macht. Es ist darum leicht zu ver-
stehen, daB «Der Schweizerische Hauseigentiimer» einen Aus-
zug aus dieser Rede verdffentlichte, der zwei Kopfseiten fiillte.
Dieser Auszug wird auch in einem Separatabzug verbreitet,
so daB3 man wohl kaum fehl geht mit der Annahme, die Han-
noversche Rede Ropkes werde zu einem neuen VorstoB der
Hauseigentiimerverbiande gegen Mietpreiskontrolle und Mie-
terschutz beniitzt werden. Da die Ausfithrungen Répkes in ein-
zelnen Teilen und als Ganzes insbesondere in bezug auf un-
sere schweizerischen Verhiltnisse irrefithrend sind, halte ich
es fiir notig, ihnen gegeniiber einige Tatsachen festzustellen:

1. Prof. Ropke nennt die heutige Wohnwirtschaft eine
Zwangswirtschaft, weil sie nicht dem Markt freies Spiel 14Bt.
Er stolpert allerdings iiber seine eigenen Worte, indem er
wortlich sagt: «Diese Politik, die den Preis der Wohnung weit
unter dem Betrag der Wiederherstellungskosten festsetzt, ist
eine kral} auffallende Ausnahme von einem allgemeinen
Grundsatz, einem allgemein anerkannten, allgemein ange-
wandten, wirtschaftlich verniinftigen und sozial gerechten
Grundsatz. Dieser Grundsatz lautet, dafl wir diejenigen, die
irgendein Gut begehren, zwingen (von mir hervorgehoben,
Gts.), den vollen Betrag der Kosten der Befriedigung des
Wunsches zu bezahlen.» Die von Répke vorgeschlagene Wirt-
schaft zwingt also den Konsumenten, einen Preis zu bezahlen,
und zwar einen Preis, den er eben weder als wirtschaftlich
verniinftig noch als sozial gerecht anerkennen kann. Sie ver-
dient darum die Bezeichnung Zwangswirtschaft mindestens
ebensosehr wie die heutige Wohnwirtschaft.

2. Der von Prof. Répke verteidigte Grundsatz ist weder
allgemein als wirtschaftlich verniinftig und sozial gerecht an-
erkannt noch findet er allgemein Anwendung. Es handelt sich
um die Frage, nach welchem Grundsatz das Sozialprodukt
(das reale Volkseinkommen) verteilt werden solle.
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seine Zustimmung gegeben hat, der andere sich weigert, dies
zu tun, so daB gewisse Genossenschaften nicht hypothezieren
konnten und iiber ein Jahr den teuren Bauzins weiterbezahlen
muliten. Wenn zwei sich streiten, weint der Dritte hiufig!

Die Herren von der staatlichen Heimatschutzkommission
werden fiir ihre Arbeit vom Staate bezahlt. Es gibt daneben
noch einen privaten Heimatschutz, der aus Idealismus und aus
Liebe zur Heimatstadt unentgeltlich arbeitet.

Der Steuerzahler mag sich einesz Tages fragen, ob die Auf-
gaben der Heimatschutzkommission im Sinne einer Verein-
fachung des Instanzenweges nicht von einer andern Instanz
des Baudepartementes, zum Beispiel vom Stadtplanbureau,
iibernommen werden kénnten. Bereits besteht bei verschie-
denen Genossenschaften und auch bei Architekten die Absicht,
ihre Freunde im Grofen Rat zu bitten, bei der nichsten Bud-
getdebatte den Antrag zu stellen, den Kredit fiir die staatliche

Heimatschutzkommission zu streichen. Ferd. Kugler

Als Prinzipien fiir diese Verteilung kommen unter ande-
ren in Frage:

das Fiirsorgeprinzip, bei dem jeder erhilt, was er zum
Leben unbedingt braucht;

das Leistungsprinzip, nach welchem das Sozialprodukt im
Verhiltnis zur Leistung verteilt wird;

das Kapitalprinzip, bei welchem ein Teil des Sozialproduk-
tes nach MaBgabe des in der Wirtschaft investierten Ka-
pitals verteilt wird;

das Marktprinzip, bei welchem der Kampf um den Preis
auch der Kampf um den Anteil am Sozialprodukt ist.

In unserer Wirtschaft treten diese Prinzipien miteinander
in Konkurrenz. Die erste und grundlegende Verteilung geht
allerdings auf dem Markt vor sich. Und gerade diese kann
nicht als sozial gerecht bezeichnet werden, und die Erfahrung
zeigt, daf} sie auch nicht in allen Zweigen der Wirtschaft wirt-
schaftlich verniinftig ist.

3. Die Marktwirtschaft zwingt «diejenigen, die irgendein
Gut begehren, den vollen Betrag der Kosten der Befriedigung
des Wunsches zu bezahlen». Die Kosten werden weitgehend
von jenen Organisationen, die den Markt beherrschen, be-.
stimmt. Sie werden weder sozial gerecht noch wirtschaftlich
verniinftig, sondern einfach nach dem Recht des Stirkeren
festgesetzt. Welche verheerende Wirkung die hemmungslose
Anwendung des Marktprinzipes auf die Wirtschaft hat, zeigten
immer wieder die Wirtschaftskrisen. Schlimm sind die Wir-
kungen nicht nur fiir die Konsumenten, sondern auch fiir die
Produzenten. Darum haben gerade diese Mafnahmen ergrif-
fen, um die Krisen zu verhindern oder abzuschwichen. Die
staatlichen Mafinahmen gehen dabei meist nur neben den
privaten MaBnahmen her. Sie sind nétig, weil ohne sie die
Rider des komplizierten Wirtschaftsapparates nicht mehr in-
einander greifen wiirden.

Wenn der von Herrn Répke vertretene Grundsatz so all-
gemein als richtig anerkannt wire, wie er es wahr haben will,
wie wire dann die Tatsache zu erklidren, daf} die groen Wirt-
schaftsverbidnde unseres Landes von den Bundesbehérden Maf3-
nahmen zur Bekampfung der Krisengefahr fordern und ihn
bei der Ergreifung solcher Mafinahmen unterstiitzen? Welche



unangenehmen Folgen eine Krise in der Wohnwirtschaft hat,
dessen diirften sich auch viele Hausbesitzer wohl erinnern. Es
sind uns auch aus ihren Kreisen keine Proteste zu Ohren ge-
kommen, als die Kreditinstitute ein «Gentleman-Agreement»
zur Verhinderung einer Uberproduktion an teuren Wohnun-
gen abschlossen. An staatlichen oder privaten Eingriffen in
das Spiel des Marktes ist die gesamte Bau- und Wohnwirt-
schaft — die private, die genossenschaftliche und die kommu-
nale — interessiert, wenn es gilt, die Gesamtwirtschaft oder
einen Zweig derselben gesund zu erhalten.

4. Prof. Ropke geht aus von der unbestrittenen Tatsache,
daB in allen Liandern der Welt Mangel an Wohnungen be-
steht. Die Ursache dieses Ubels sicht er darin, dal} dem Markt
nicht freies Spiel gelassen wird und daf} speziell fiir die Alt-
wohnungen staatliche MaBnahmen zur Tiefhaltung der Miet-
zinse ergriffen wurden. Er iibersieht — bewufit oder unbe-
wuBt —, dal die Bautitigkeit nicht von den Mietpreisen der
Altwohnungen abhingt. Wiirde man den Besitzern von Alt-
wohnungen hohere Mietzinse zugestehen, so hitte dies nicht
zur Folge, da} die Mittel, die sie zusitzlich erhalten, fiir den
Bau von neuen Wohnungen verwendet wiirden. Wohl nur ein
bescheidener Teil wiirde zur Verbesserung von Altwohnungen
dienen. Der Hauptteil wiirde verbraucht oder als Ersparnisse
anderen Wirtschaftszweigen zugefithrt. Neue Wohnungen wer-~
den erstellt, wenn diese eine geniigende Rendite versprechen.
Ein klares Beispiel dafiir bietet die Schweiz. Wir haben in der
letzten Zeit Rekordleistungen im Wohnungsbau zu verzeich-
nen, obwohl die Hauseigentiimer die behordlich erlaubten
Mietzinse fiir die Altwohnungen als ungeniigend bezeichnen.
Die Wohnbautatigkeit entwickelte sich so, dal} man die Erstel-
lung von zu teuren Wohnungen abbremsen mufite, wahrend
fiir die Arbeiter und Angestellten namentlich in den Stiddten
sich die Wohnungsnot wieder zu vergréflern droht. Offensicht-
lich ist die von der Mietpreiskontrolle fiir Neuwohnungen be-
willigte Rendite von 6,8 Prozent mehr als geniigend, erklaren
die Hausbesitzer doch selbst, dal} diese im allgemeinen gar
nicht realisiert werden kénne.

Das ungeloste Problem lautet: Wie kénnen fiir die Fami-
lien, die den Mietzins einer nichtsubventionierten Neuwohnung
nicht aufbringen, Wohnungen in geniigender Anzahl erstellt
werden. Dieses Problem kann durch die Erhchung der Miet-
zinse fiir Altwohnungen nicht gelost werden, es sei denn, die
Differenz zwischen den bisherigen und den neuen Mietzinsen
werde zur Verbilligung neuer Wohnungen verwendet. Uber
diese Losung des Problems hat der kiirzlich verstorbene Prof.
Dr. Manuel Saitzew im Jahre 1920 ein Gutachten geschrieben,
das jedenfalls einen weit héheren Anspruch an Sachlichkeit
beanspruchen darf, als die Rede des Herrn Prof. Ropke*).

Ungliicklicherweise werden seine Vorschldge heute als poli-
tisch inopportun betrachtet. Es ist selbstverstindlich, daf} jede
allgemeine Erhohung der Mietzinse von einem Ausgleich durch
Anpassung der Lohne begleitet sein miiBte.

5. Soweit sich die Ausfithrungen Dr. Ropkes auf die Wohn-
wirtschaft, unter Aulerachtlassung des Wohnungsbaues, bezie-
hen, sind sie fiir manche Linder sicher richtig. Die Mietzinse
diirfen nicht behordlich so niedrig angesetzt werden, dafy dem
Vermieter, auch wenn er ein guter Verwalter ist, Verluste ent-
stehen. Der Vermieter mul} aus den Mietzinsen die Kapital-
zinsen, die notwendigen Reparaturen, die Abgaben usw. dek-
ken konnen. Dariiber hinaus muf} sich sein eigenes Kapital
angemessen verzinsen, und er muf} auch fiir seine Verwaltungs-

*) Dr. Manuel Saitzew: Die Bekdmpfung der Wohnungsnot.

arbeit eine angemessene Entschidigung erhalten. Ferner muf}
er auch fiir die Wertverminderung (Amortisation) der Liegen-
schaft einen Gegenwert bekommen. Jeder Hauseigentiimer,
der eine richtige Buchhaltung fiihrt, wird feststellen kénnen,
wie hoch die Mietzinse sein miissen, damit sie bei sorgfiltiger
Verwaltung nicht zu Verlusten oder wenigstens zu unbezahl-
ter Arbeit fihren. Eine gute Einsicht in diese Frage geben
auch die Rechnungen der Wohngenossenschaften. Tatsichlich
gibt es einige Linder, in denen die Mietzinse viel zu tief an-
gesetzt sind. Das bedeutet Raubbau an der Wohnwirtschaft
und ist weder wirtschaftlich verniinftig noch sozial gerecht.

Wie steht es aber damit in der Schweiz? Ich stelle fest,
daB Immobiliengesellschaften, die Altwohnungen vermieten,
trotz der Mietpreiskontrolle keine schlechte Dividende abwer-
fen und dal immerhin viele Hausbesitzer von der Moglich-
keit, den Mietzins um 10 Prozent zu erhéhen, bis heute keinen
Gebrauch gemacht haben. Ich habe auch noch keine einwand-
freie Statistik gesehen, aus der ersichtlich wire, daB das
Wohnungenvermieten ein schlechtes Geschiift ist. Sollte aber
jemand diesen Nachweis erbringen, so wiirde ich mich gerne
eines Besseren belehren lassen.

Zugeben will ich jedoch gerne, daBl, wenn das Leistungs-
prinzip (Lastendeckungsprinzip) in der Wohnwirtschaft durch
das «Preisprinzip» des Herrn Répke ersetzt wiirde, die Ver-
mieter der Altwohnungen bei dem heute herrschenden Mangel
an Wohnungen ein weit besseres Geschift machen kénnten.

6. Eine unangenechme Folge der Mietpreiskontrolle ist das
Auseinanderklaffen der Mietzinse fiir Alt- und Neuwohnun-
gen. Sie wird vor allem von den Mietern der nicht- und unge-
niigend subventionierten Ncuwohnungen empfunden. Von
zwei Arbeitern in der genau gleichen sozialen Lage kann der
eine einen weit groBeren Teil seines Lohnes fir eine Woh-
nung ohne grolleren Wohnwert fiir Miete auslegen missen,
als der andere, der das Gliick hat, noch in einer Altwohnung
hausen zu kénnen. Herr Prof. Ropke bezeichnet den Bewohner
einer Altwohnung als privilegiert zu Ungunsten des Bewohners
einer Neuwohnung. Tatsédchlich liegen die Dinge anders. Wer
gezwungen ist, eine teure Neuwohnung zu mieten, der ist das
Opfer der Baukostenteuerung. Die Lohne sind — in vielen
Fillen ungeniigend — den gestiegenen Lebenshaltungskosten
angepaBt worden. Dabei wird aber beim Lebenshaltungsindex
der Mietzins mit 113,4 Punkten eingesetzt. Alle Arbeiter und
Angestellten, deren Mietzinse bei iiber 113,4 Punkten liegen,
haben den Teuerungsausgleich nicht. Sie sind die Leidtragen-
den, die Opfer der Entwicklung. Thnen miifite richtigerweise
eine angemessene Wohnungszulage zum Lohn gegeben werden.

7. Am Schlusse scines Referates malte Prof. Ropke seinen
Zuhorern den Teufel der Vermassung, der Proletarisierung
und Entbiirgerlichung «unserer Gesellschaft, jener Gesellschaft,
die sich damit Schritt fiir Schritt hinbewegt auf einen Staats-
und Gesellschaftszustand, in dem der Staat und die Masse
alles, der einzelne und seine Lebensrechte nichts sind», an die
Wand. Ich fiihle mich nicht kompetent, dariiber zu urteilen,
wie es damit in Deutschland bestellt ist. Aber fur dic Schweiz
muf man doch mit aller Deutlichkeit feststellen, dalb hier von
einer Vermassung und Proletarisierung bei der Micterschaft
ebensowenig die Rede sein kann wie bei den Hauseigen-
tiimern. Es herrscht bei uns im allgemeinen ein gesunder,
kritischer Gelist.
scher Haus- und Grundeigentiimer dessen etwas besser bewul3t
wire, hitte er den Schluf der Rede Prof. Ropkes in seinem
Auszug weggelassen. Heinrich Gerteis

Wenn sich der Zentralverband Schweizeri-
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