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Adalbert Stenzel

EIN WOHNBAUPROGRAMM FUR DEN
SOZIALEN WOHNUNGSBAU

Vier Millionen Wohnungen sind der akute Wohnbaubedarf in der deutschen
Bundesrepublik. In dieser Zahl tritt das unaussprechliche Wohnungselend von Millionen
zutage, das oft hinter der triigerischen Fassade deutschen Wohllebens in unseren
prachtigen Geschafts- und Gasthausern Ubersehen wird. Deutschland ist nicht nur das
Land der schonsten Cafés und Warenhauser — wie es im Ausland oft hei3t —, sondern
auch das Land der furchtbarsten sozialen Wohnungsnot. Mit finf Millionen Wohnungen
muss gerechnet werden, wenn man in einem langfristigen Wohnbauprogramm auf
20 Jahre dieser Not zu steuern versucht. Fir die hierbei anzuwendenden Methoden und
aufzustellenden Ziele sind vor allem die sozialen und wirtschaftlichen Gesichtspunkte
dieses Problems in jeder Phase des Programms zu berlicksichtigen.

Man spricht heute so viel davon, dass man allen Wohnbauinteressierten die gleiche
Chance geben soll. Ein solcher Grundsatz hat seine Vorteile, wenn man den persodnlichen
Nutzen und die aus ihm entspringende Initiative jener Kreise in Rechnung stellt, die sich
weniger von Griinden sozialer Verpflichtungen leiten lassen; er hat aber auch schwer
wiegende Nachteile.

Es steht doch wohl aul3er jeder Diskussion, dass das grofdte Wohnungselend nicht nur
absolut, sondern auch relativ gerade bei den sozial schwachen Bevdlkerungskreisen liegt.
Diejenigen, die Uber ein befriedigendes Einkommen verfiigen, d. h. Gber ein Einkommen,
welches ihnen nicht nur die Deckung des starren, sondern auch eine weitgehende
Befriedigung des elastischen Lebenshaltungsbedarfes, ja eines gehobenen
Lebensstandards sichert, haben sich zweifellos im Zuge der Zeit bessere
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Wohnbedingungen schaffen kénnen als die sozial schwachen Bevdlkerungskreise. Sie
mdgen zweifellos in dem Wohnraumvolumen, das ihnen jetzt zur Verfliigung steht, noch
beengt sein und gerne eine grélRere und bequemere Wohnung haben. Abgesehen von
diesen Momenten begreiflicher Unzufriedenheit werden sich ihre Wiinsche wohl selten auf
die Notwendigkeit grinden lassen, dass ihnen eine gesunde und menschenwirdige
Wohnung geschaffen werden muss.

Ein Blick in die Einkommenstruktur der Haushaltungen der Doppelzone dirfte die
soziale Seite der Wohnungsnot richtig erkennen lassen, sowohl hinsichtlich des Umfanges
als auch der persodnlichen Leistungsmoglichkeiten der von ihr betroffenen
Bevolkerungskreise. Dabei wird, bezogen auf die 3,6 Personen umfassende
Durchschnittsfamilie, zwischen dem starren Bedarf, der nur die Kosten der Erndhrung,
Miete, der Instandsetzung von Kleidung und Wohnung usw., aber keinerlei Anschaffungen
berlicksichtigt, und dem elastischen Bedarf fir solche Aufwendungen usw. unterschieden.
So verzeichnen wir in Millionen Haushaltungen der ehemaligen Doppelzone:

Einkommen
Soziale Gruppen der unter unter 220.- bis 300.- bis Uber
Haushaltungen 180.- DM 220.- DM 300.- DM 600.- DM 600.- DM
Sozialrentner, 3,0 - - - -
Erwerbslose
Arbeiter 1,4 1,6 1,8 1,2 -
Angestellte 0,2 0,2 0,6 0,35 0,1
Beamte - 0,1 0,3 0,15 -
Selbststandige - - - 2,0 1,0
Millionen Haushaltungen 4,6 1,9 2,7 3,7 1.1
inv. H. aller 32 % 14 % 19 % 27 % 8 %
Haushaltungen

Das Wohnungsbauprogramm ist also weitgehend ein soziales Problem, wobei es
darauf ankommt, Wohnungen zu schaffen, deren Mieten auch tatsachlich von den
weitesten Bevolkerungsschichten aufgebracht werden kénnen. Das Mietkostenproblem ist
von entscheidender Bedeutung und fir den sozialen Wohnungsbau richtunggebend. Die
Einkommenschichtung der Haushaltungen beweist, wie notwendig eine klare Uberlegung
ist, was an Mieten dem gréRten Teil der Bevdlkerung zuzumuten ist. Wenn heute die
reinen Mietausgaben nach den Haushaltbucherhebungen des DGB zwischen 7 und 8 v. H.
liegen, so beweist diese Zahl den beengten, geringen und menschenunwirdigen
Wohnraum, der diesen Menschen zur Verfiigung steht, aber auch den verhaltnismaRig
kleinen Anteil am Einkommen, der fir die Miete aufgebracht werden kann. Wohnbau-
politische MaRnahmen, die auf diese Situation keine Riicksicht nehmen, werden in
klrzester Zeit ad absurdum gefiihrt. Ein Wohnungsbau, der sich frei entfalten kann, wird in
klrzester Zeit leistungs- und zahlungsunféahig. Es steht aulRer Frage, dass jeder, der unter
unmdoglichen Bedingungen wohnt, gerne weitere Opfer auf sich nimmt, um besser zu
wohnen. Eine Ausweitung des Mietkostenanteiles an den Lebenshaltungskosten insgesamt
wirde Anlass zu weiteren berechtigten Lohnforderungen sein. Hier liegt also im Rahmen
des Wohnbauprogramrns die dringende Notwendigkeit begriindet, dafiir zu sorgen, dass
nur solche MalBnahmen im Bundes- und Lander-Wohnbauprogramm vorgesehen werden,
die die Lohnbasis insgesamt berlcksichtigen.

Auch volks- und betriebswirtschaftliche Griinde sprechen entschieden fir eine ganz
besondere Vorrangstellung des sozialen Wohnungsbaues. Im Zuge der Rationalisierung der
deutschen Wirtschaft, der notwendigen Produktionserhdhung und zur Vermeidung
aller unndtigen Kosten sei darauf hingewiesen, dass ein Grof3teil der Betriebe, vor
allem in den zerstorten Gebieten, nicht unerhebliche Aufwendungen
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machen muss, um die Arbeiter und Angestellten, die haufig weit von den Betriebsstatten
entfernt wohnen, an den Betrieb heranzubrigen. Je grof3zligiger der soziale Wohnungsbau
im weitesten Sinne durchgefihrt wird, je mehr er sich dabei in GroRBplanungen
kostensparender, moderner und schneller Baumethoden und eines rationellen Einsatzes der
Baubetriebe bedienen kann, desto gréRBer wird der volkswirtschaftliche Nutzen sein. Die
strukturelle Arbeitslosigkeit in Deutschland, wenn man die arbeitsplatzmaRig nicht
unterzubringenden Flichtlingskreise auf dem Lande hinzurechnet, zwingt weiterhin dazu,
das Problem des Arbeitseinsatzes dieser Menschen ganz besonders vordringlich durch
Schaffung von Wohnraum in jenen Gebieten, wo Arbeitsplatze vorhanden sind, im
Wohnbauprogramm zu berlicksichtigen.

Es ware nicht richtig den sozialen Wohnungsbau zu einer Angelegenheit der Lander zu
machen und ihn im Bundes-Bauprogramm nicht seiner Bedeutung entsprechend zu
berlicksichtigen. Das wirde ohne Frage dazu fihren, dass das Wohnbauprogramm des
Bundes mit dem der Lander kollidiert. Die Lander sind verpflichtet, das Wohnbauprogramm
des Bundes durchzufiihren. Sie sind weitgehend auf Bundesmittel oder auf Mittel, die Uber
den Bund geleitet werden, fir die Durchfihrung ihres eigenen Programms angewiesen.
Nicht homogene Zielsetzungen fliihren zu Auseinandersetzungen, die nicht im Interesse des
sozialen Friedens liegen. Bei einem Wohnbauprogramm auf 20 Jahre missten jahrlich
mindestens 250 000 Wohnungen erstellt werden. Dieses Bauprogramm - auf das Gebiet
der Bundesrepublik bezogen - ist bedeutend gréfRer, als es je in den glinstigsten Jahren in
der Weimarer Republik fir diesen Teil des Reichsgebietes mdglich war. Die Bauwirtschaft
selbst wie auch Bausachverstdandige aulerhalb der Bauwirtschaft schéatzen die
Kapazitatsmaoglichkeit in der Bundesrepublik auf 300 000 Wohnungen im Jahr, ohne dass
die UGbrigen o6ffentlichen und industriellen Bauvorhaben hierdurch gefédhrdet wirden. Es
ware also von diesem Standpunkt aus durchaus mdglich, ein Wohnbauprogramm
aufzustellen, in dem der soziale Wohnungsbau mit mindestens 250 000 Wohnungen
angesetzt wird. Es besteht dann auRerdem durchaus noch die Maoglichkeit, dem freien
Wohnungsbau gewisse Chancen zu geben. Die Baukapazitat von 300 000 Wohnungen
bezieht sich natlrlich auf Wohneinheiten von geringer GréRBe. Der Bau gréRerer
Wohnungen wiirde die Baukapazitat wesentlich beanspruchen und das gesamte Ergebnis
verringern. Auch von diesem Gesichtspunkt aus miissen ernste Bedenken gegen allzu
groBe Moglichkeiten des frei finanzierten Wohnungsbaues geltend gemacht werden, dem
man sogar zum Anreiz die Aufhebung der Wohnungsbewirtschaftung flr solche
Wohnungen anzubieten bereit sein soll. 10 000 in der GroRe Ubersetzte Wohnungen, frei
finanziert und der Bewirtschaftung entzogen, wirden zwar 10 000 Wohnungsinteressierte
unterbringen. Die von ihnen dann freigegebenen Wohnungen sind aber zweifellos in ihrer
Mietkostengestaltung nicht so, dass sie von den Bevodlkerungskreisen bezogen werden
kénnen, die aus sozialen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten bevorzugt untergebracht
werden mussen. Zudem wirden diese 10 000 Wohnungen die Schaffung von 25 000 bis
30 000 Wohneinheiten des sozialen Wohnungsbaues kapazitats- und finanzierungsmaRig
unmdoglich machen. Wir verfiigen ja leider nicht Gber unbegrenzte Kreditmdéglichkeiten. Fest
steht weiterhin, dass eine planmaRige, grol3zligige Férderung des sozialen Wohnungsbaues
allein in der Lage sein wird, den notwendigen Druck auf die Baukosten auszulben.

Aus wirtschafts- und betriebswirtschaftlichen, wie auch aus sozialpolitischen Griinden
missen also mindestens 250 000 Wohnungen im sozialen Wohnungsbau erstellt werden.
Dabei verstehen wir unter dem sozialen Wohnungsbau die Errichtung von Wohnungen in
Ein- und Mehrfamilienhdusern und Kleinsiedlungen, die nach GréRe, Ausstattung
und Mietwert fir die breiten Schichten des Volkes bestimmt sind und nach den
Grundsatzen der Gemeinnitzigkeit im Wohnungswesen bewirtschaftet werden. Als
Wohnungen dieser Art kénnen Wohnungen mit einer Wohnflache von mindestens
32 bis hochstens 60 gm angesprochen werden. Weiterhin gehdért zum sozialen
Wohnungsbau die Errichtung und Bewirtschaftung von Wohnheimen fir Alleinstehende.
Die Mieten fir  Wohnungen des sozialen Wohnungsbaues sind nach
GemeindegréRenklassen, nach Art und Ausbau der Wohnungen und den ortsiblichen
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des vorhandenen Wohnungsbestandes zu staffeln. Sie sollen monatlich 50 Pfennig,
hoéchstens 1,- DM je gm betragen.

Die Durchfihrung des sozialen Wohnungsbaues ist entscheidend davon abhéangig,
dass bundesseitig Enteignungsgrundsatze aufgestellt werden. Es bestehen ja in den
Landern Enteignungsmaoglichkeiten, aber nicht Uberall solche, die einen Wohnungsbau mit
vertretbaren Mieten zulassen. Die Enteignung zur Landbeschaffung fir den sozialen
Wohnungsbau darf sich nicht nur auf unbebaute Grundstiicke beschréanken, sondern muss
sich auch auf Trimmergrundstiicke und gering bebaute Grundstiicke beziehen. Sie muss
ferner zulassig sein zum Zwecke der Schlieung von Baullicken und zur. Erméglichung des
gleichzeitigen Wiederaufbaues  von Trimmergrundstlcken. Wichtig in den
Enteignungsgrundsatzen ist eine solche Regelung der Entschadigungsfrage, dass aus
unklaren gesetzlichen Formulierungen nicht die ganze MalRnahme vereitelt werden kann.
Eine angemessene Entschadigung wird in den ortstblichen Preisen gesehen, wie sie am
1. Januar 1935 bestanden. Die ortslblichen Preise dirfen aber nur dann zu Grunde gelegt
werden, wenn das Grundstlick als ein solches veranlagt ist. Der Stichtag 1. Januar 1935
wurde deshalb gewahlt, weil er vor der Steigerung der Grundstickspreise infolge der
damals beginnenden militdrischen Aufristungspolitik lag und weil an ihm die letzte
Grundsteuerveranlagung durchgefiihrt wurde. Es besteht kein Grund, bei der Enteignung
Entschadigungsséatze fir werdendes Bauland anzusetzen, wenn hierflir bisher nicht die
entsprechenden wertsteigernden Steuersatze in Anwendung gebracht wurden.

AuBerdem durfte es zur Senkung der Baukosten notwendig sein, die Gemeinden zu
veranlassen, die Kosten flir die GrundstlickerschlieBung und den StralRenbau weitgehend
zu erlassen.

Entscheidend fir die Durchfiihrung eines Bauprograrnms zur Lésung der Wohnungsnot
ist die Frage, ob es gelingt, die Baukosten weiterhin zu senken. Die Industrialisierung des
Wohnungsbaues und der rationelle Einsatz der Baubetriebe in  gréReren
WohnbaumaRnahmen werden hier zweifellos eine wesentliche Entlastung mit sich bringen.
Dabei ist stets festzuhalten, dass die Baukostenerhéhung fir den Aufbau der Hauser bei
150 liegt, wahrend die Kosten des Ausbaues wesentlich héher liegen. Eine Bekanntgabe
der Kosten je Leistungs- und Rechnungseinheit und ihre Abstimmung zwischen allen
offentlichen Auftraggebern wird wesentlich zur Baukostensenkung beitragen.

Nach den Mitteilungen des Bundeswohnungsministeriums kann im Jahre 1950 mit
einer Milliarde o6ffentlicher Finanzierungsmittel fir den Wohnungsbau gerechnet werden.
Dass diese Mittel fir den sozialen Wohnungsbau zur Verfligung gestellt werden miussen,
sei hier der Klarheit halber noch einmal hervorgehoben. Unter diesen Mitteln rangieren

100 000 000 DM aus der Soforthilfe,

100 000 000 DM aus dem Arbeitslosenstock und der Rentenversicherung,
270 000 000 DM aus den Umstellungsgrundschulden,

300 000 000 DM aus Haushaltsmitteln der Lander und

250 000 000 DM aus ERP-Mitteln.

Vom freien Kapitalmarkt werden 700 000 OO0 DM erwartet. Die Restfinanzierung wird mit
400 000 000 bis 500 000 000 DM in Ansatz gebracht.

Grundsatzlich muss zur Finanzierung des sozialen Wohnungsbaues festgestellt
werden, dass die rentierlichen Kosten durch unkindbare Tilgungshypotheken des
Kapitalmarktes, durch andere verzinsliche und tilgungspflichtige Darlehen, sowie
Eigenmittel der Bauherren zu decken sind. Als rentierliche Kosten gilt der Teil der
Herstellungskosten, der unter Berlicksichtigung angemessener Bewirtschaftungskosten aus
den Grundstiicksertrdgen verzinst werden kann. Zur Sicherstellung der notwendigen Mittel
des Kapitalmarktes dlrfte es angebracht sein, Sparkassen, Pfandbrief-Institute, Versiche-
rungsgesellschaften usw. zu verpflichten, eine gewisse Quote ihrer fir langfristige Anlagen
bestimmten Kapitalien zur Sicherung der Finanzierung des sozialen Wohnungsbaues zur
Verfligung zu stellen. Der Zinssatz darf die in der Vorkriegszeit Gbliche Zinshéhe nicht
Ubersteigen.
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Diejenigen, die den Banken und Versicherungsanstalten ihre Gelder in Sparbetragen
und Versicherungspramien zur Verfligung stellen, erhalten keine hdhere Verzinsung als
friher. Die Kosten der Banken und Versicherungsunternehmungen sind keinesfalls
gestiegen, sodass also die Differenz zwischen Soll- und Haben-Zinsen, die heute
allenthalben festzustellen ist, in keiner Weise gerechtfertigt werden kann. Die 6ffentlichen
Mittel zur Finanzierung des sozialen Wohnungsbaues sind vordringlich zur Deckung des
unrentierlichen Kostenteiles zu verwenden. So weit sie hierzu dienen, sind sie als zinslose.
aber tilgungspflichtige Darlehen zu behandeln.

Der Finanzierungsplan des Bundeswohnungsministeriums beweist, dass &ffentliche
Finanzierungsmittel in erheblichem Umfange zur Verfligung stehen. Dabei dirften die
Maoglichkeiten aus Haushaltsmitteln der Lander, die im letzten Jahre 650 000 000,- DM
aufgebracht haben, bestimmt nicht zu hoch geschéatzt sein.

Der freie Kapitalmarkt wird zweifellos die vorgeplanten Betrdge aufbringen kénnen, die
sich mit den Betrdgen decken durften, die bereits im vergangenen Jahre vom freien
Kapitalmarkt zur Verfligung gestellt wurden. Fir das Jahr 1950 ist damit zu rechnen, dass
weitgehend Mittel aus den Steuervergilinstigungen des 8 7c des Einkommensteuergesetzes
zur Verfigung stehen werden. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass diese Mittel als
offentliche Finanzierungsmittel besonderer Art angesprochen werden missen. Man kann
sich keinesfalls damit einverstanden erklaren, dass mit ihnen erstellte Wohnungen als frei
finanzierte Wohnungen, die nicht mehr der Wohnungsbewirtschaftung unterliegen sollen,
zéhlen sollen.

Notwendig ist weiterhin, dass entsprechende Steuerverglinstigungen fir
Lohnsteuerpflichtige geschaffen werden, wobei darauf geachtet werden muss, dass die
Steuervorteile dieser Art auf einen gréfReren Zeitraum als das in Frage stehende Steuerjahr
umgelegt werden kénnen. Die Steuerbeglinstigungen wirden sonst sozial ungerechtfertigt
sein.

Mancherorts hat man versucht, fir den sozialen Wohnungsbau besondere zusatzliche
Finanzierungsquellen zu erschlie3en, sei es, dass man teilweise 6rtlich Wohnbauabgaben
erhob, sei es, dass man die arbeitenden Bevdlkerungskreise veranlasste, auf einen
Stundenlohn in der Woche zu verzichten oder eine 49. Stunde in der Woche fir den
sozialen Wohnungsbau zu arbeiten. Wenn sich die Gewerkschaften hiergegen
aussprechen, dann einerseits deswegen, weil die groRe Arbeitslosigkeit eine individuelle
Mehrarbeit nicht rechtfertigt, und weil andererseits die Divergenz zwischen Léhnen und
Preisen eine zuséatzliche Minderung der Kaufkraft der arbeitenden Bevélkerung nicht
zulasst. Von Gewerkschaftsseite aus wird mit Recht darauf hingewiesen, welche
beispielhafte Leistung allenthalben bei den Wohnungsinteressierten festzustellen ist, die
ihren Anteil zum Aufbau neuer Wohnungen weniger in Kapitalien als in ihrer
Arbeitsleistung zuséatzlich zur Verfligung stellen kénnen. Plane, eine zusatzliche
Altersversicherung einzurichten und hierfiir 2 v. H. des Einkommens monatlich zu erheben,
wobei Arbeitgeber und Arbeitnehmer je die Halfte tragen sollen, kdnnen durchaus in den
Kreis der Uberlegungen einbezogen werden, um zusatzliche Méglichkeiten fir die
Durchfihrung eines sozialen Wohnbauprogramms zu sichern.

Das freie Spiel der Krafte ist nur solange in der Lage, eine ausreichende Beschaftigung
der Bauwirtschaft zu gewahrleisten, wie Geld vorhanden ist. Das hat die Zeit nach der
Waéhrungsreform bewiesen. Bauten wurden erstellt, die dem Ansehen Deutschlands
schadeten und die in keiner Weise den wirtschaftlichen und sozialen Notwendigkeiten
entsprechen. Viel zweckmalRiger ware es gewesen, weitgehend alle Moglichkeiten fir die
Durchfihrung des sozialen Wohnungsbaues auszunutzen. Bei einer klaren Wohnbaupolitik
des Bundes und der Lander wird denjenigen, die Kapitalien anlegen kdénnen, eine gute
Chance gegeben, ihre Gelder wertvoll und sicher anzulegen. Der Appell an das soziale
Gewissen muss in Deutschland auf starkeren Widerhall stolRen als der Appell an den
personlichen Vorteil. Die Frage des sozialen Wohnproblerns muss in den nachsten zehn
Jahren ihrer entscheidenden Lésung zugefiihrt werden, wenn nicht soziale Spannungen in
bedenklichem Ausmalie entstehen sollen.



