HEINZ UMRATH

Die Mietenpolitik in Westeuropa

Wohnungsnot und amtliche Mietfestsetzung sind dbieraer Welt, vor al-
lem aber in den vom Krieg betroffenen Landern, hesrde Fragen. So hat sich
auch ein Ausschul? der Internationalen Arbeits-Orggtion 1951 mit dem Woh-
nungsmangel, der Mietenpolitik und der Herabsetzdeg Baukosten befaf3t.
Ebenso hat sich die ECE, die europaische Wirtsskaftimission der UNO, ein-
gehend mit dem Problem der Mietdifferenzen zwischkenund Neubauwoh-
nungen beschaftigt. Auch die Freien Gewerkschdfteargen der Wohnungsfrage
ein lebhaftes Interesse entgegen. Deshalb hat wiepaische Regionalorganisation
des IBFG ihren standigen Ausschul3 fir WohnungsfrageOktober 1952 mit
einer grindlichen Untersuchung dieses Problems themt. Sekretar dieses Aus-
schusses ist Dr. Heinz Umrath, der gleichzeitigt¥¢inaftsberater des Allgemei-
nen NiederlAndischen Bauarbeiterverbandes ist. Wmkat seine personliche Stel-
lungnahme zu diesen Fragen in einer Broschire ,loditjgue des loyers dans
I'Europe de I'Ouest” veréffentlicht. Nachstehendee wir einen ausfihrlichen Aus-
zug daraus. Die Ubersetzung und Zusammenstellusgrgee Oskar Wettig.

I. Das Problem auf kurze Sicht: Das Auseinandef&lafzon Alt- und Neubaumieten

In den Landern Westeuropas ist der Wert des Gektlasunterschiedlich. Ebenso un-
gleichartig ist daher die Erh6hung der Kosten fii# ldebenshaltung, fir die Instand-
haltung und Reparatur der Wohnungen. Es ist alsb damdglich, allgemeine Vor-
schlage fur eine Mietenpolitik zu machen, die Uberawendbar sind.

Mieten und Lebenshaltungskosten

In den Landern, in denen Alt- und Neubaumieten starkeinander abweichen, sind
die Verschiedenheiten im Wohnkomfort ebenso grofiddeterseits spielt der amtliche
Index der Lebenshaltungskosten bei Lohnverhandiumjee grof3e Rolle. Diesem In-
dex werden aber fast Uberall die Mieten fur Altbatmwungen zugrunde gelegt. Aber
selbst wenn man eine gewogene Indexzahl nahmdasstahlenmaRige Ubergewicht
der Altbauwohnungen so grof3, dal? der Posten ,Migtetier sehr niedrig gehalten

wird. So beléauft sich sein Anteil in den Niederlandbeim amtlichen Index der Le-

benshaltungskosten auf 9,2 vH. In Amsterdam beteédtir eine Wohnung mit sub-

ventioniertem maRigem Preis aber bereits 20 vHsein#tleren Einkommens. Dieser
Unterschied von mehr als 10 vH mindert die Kaufkidds verfligbaren Restbetrags
erheblich. Das gilt fur alle Arbeiter und Persomeit geringem Einkommen. Besonders
fallt das in der westdeutschen Bundesrepublik iesviéht, wo sehr viele Menschen,
Rentner und Flichtlinge mit sehr karglichen Einkéinfauskommen missen. Auch die
Gewerkschaften sind daher gezwungen, sich mit diessge zu beschatftigen, die sich
zunehmend verscharfen wird, wenn sie nicht in n&uunft eine Losung findet.

Lohnerhéhungen missen den Mieterhéhungen vorausgehe

DaR Altbau- und Neubaumieten immer starker auseiritaffen, ist in mehreren

européischen Staaten eine Existenzfrage gewordemijcht lAnger vernachlassigt wer-
den kann. Die Gewerkschaften kénnen aber einer Harig der Vorkriegsmieten nur
zustimmen, wenn zuvor die Lage der einkommenssdistéie Bevilkerungsschichten
entsprechend aufgebessert worden ist. Die Gewakschverkennen nicht, daf? in man-
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chen Landern die Altbaumieten jetzt zu niedrig sinch nach Zahlung von Steuern,
Zinsen und allgemeinen Unkosten die Ausgaben fitethalt und Reparatur der Hau-
ser zu decken. Das ist aber die unvermeidlicheeFelger Lohnpolitik, die keine aus-
reichende Erhéhung der Mieten erlaubt.

Jetzt sind die Léhne und Gehalter auf den unzuezidbn Altbaumieten aufge-
baut. Die Gewerkschaften kénnen deren Erhéhungrdaisé zustimmen, wenn Lohn-
erhéhungen vorausgehen — zumal in Westdeutschladd-temkreich, wo die Léhne
bisher nur z6gernd den vorangegangenen Mieterhd@rmaggepalit wurden.

Wozu ist der Ertrag einer eventuellen Mieterh6hanogrerwenden?

PaRt man stufenweise die Lohne den Nachkriegsmiaterdann kann man auch stu-
fenweise die Mieten bestimmter Kategorien von Vagiswohnungen angleichen. Wo
die soziale Lage solche Angleichungen erlaubttesalie Erh6hung verwandt werden:

a) um die Nebenkosten wie Steuern, Zinsen, Versiclieasw. zu decken,

b) um Unterhaltungs- und Reparaturkosten zu deckes.if¥gesetzlich festzu-
legen. Denn heute werden viele Reparaturkosterhdliec Mieter aufgebracht. Dabei
wirde es verbleiben, wenn das Gesetz nicht den éemzum Unterhalt der Woh-
nungen zwingt. Die Berechnung der Mieterh6hung kémiurch eine Kommission von
unabhangigen Fachleuten geschehen. Diese muRterbgabicksichtigen, dafd die Kosten
heute durch lange vernachlassigte Reparaturen @f®gngestiegen sind.

Es gibt verschiedene Methoden, um den Eigentimer @aterhalt zu zwingen.
In Osterreich dienen dazu Mietgerichte mit besahigiem Verfahren. In Berlin kann
der Mieter bestimmte Reparaturen fordern; erfolderse nicht, dann kann er die Be-
hérden anrufen; solange bis die Reparaturen gensaetif braucht er eine geringere
Miete zu zahlen. In den Niederlanden kdnnen diedlloéhdrden die Reparatur not-
falls auf Kosten des Vermieters veranlassen. Detigio ,Allgemeine Baugewerks-
bund” schlug 1952 vor, einen Spezialfonds zu semafin den der Reparaturanteil der
Mieterh6hung eingezahlt werden muf3. Reparaturerdeviidaraus gegen Vorlage der
Rechnungen bis zur H6he des eingezahlten Beitraggitet. Die Verwaltung kénnte
einer Bank Ubertragen werden, die ihre Kosten aumsZinsertragen des Fonds deckt.
Mit etwaigen Uberschiissen des Fonds kénnten Neebautt finanziert werden. Ein
solcher Fonds erscheint praktischer als Mietermifgign, wenn eine Reparatur nicht
gemacht worden ist.

c) Bei entsprechendem Nachweis ist eine maRige Erlgdaa Nominaleinkom-
mens der Hausbesitzer nétig, um eine Verzinsungjchern, die derjenigen sonstiger
Sparkapitalien entspricht. Die Verfechter von Miefperhéhungen fihren an, daf3 die
reale Kaufkraft der Hausbesitzer starker gesunkeals die anderer Gruppen. Als
Beispiel wird England angefuhrt, wo vielfach derteialt der Hauser mehr kostet
als die Hauser einbringen, so daf viele Eigentiohiese sich selbst Gberlassen. In
solchen Fallen ist eine gewisse Erhdhung des Nekommens gerechtfertigt, das aber
an dem Lebenshaltungskosten-Iindex von 1939 ausgetiwerden muf3. Eine solche
Erh6éhung nur fir die Hausbesitzer mit geringem Bimknen ist keine Bevorzugung
vor anderen Inflationsgeschéadigten. Die Eigentinsrerer Hauser ziehen aus ihrem
Besitz zweifellos einen gewissen Nutzen. Denn legi diederlandischen Lebensver-
sicherungsgesellschaften bringen Bauten und Gruckistden besten Ertrag aller Kapi-
talanlagen.

d) Wenn die gesamten, oben aufgefiihrten Ausgaben aesb¢sitzer den Betrag
einer fiir die Mieter tragbaren Mieterhéhung nichieechen, soll der Uberschuf fir
Neubauten verwandt werden. Auf diese Weise laft sllenéhlich das Gleichgewicht

149



HEIN2 UMRATH

zwischen Wohnungsnachfrage und -angebot herstditeéhnlicher Form ging man
1924 bis 1931 in Deutschland und Wien vor. In Endlgibt es jetzt eine kommunale
Steuer dhnlichen Charakters.

Es ist wenig wahrscheinlich, daf3 eine Mieterhéhdagn Wohnungsbau einen Auftrieb
gibt

Um Mieterh6hungen zu rechtfertigen, behauptet maesedwirden den Bau von

Wohnungen vermehren. Eine Mieterhohung kann abernaah einer entsprechenden
Aufbesserung der Lohne und kleinen Einkommen egiolgnd wird daher zunéchst
nur maRig sein. Das genugt nicht, die Rentabilitgter Hauser zu sichern. Bauzu-
schiisse sind also nach wie vor notwendig. In demdkén, in denen die Mieten fir

nicht bezuschuf3te Wohnungen freigegeben sind, enicie Neubauten nicht aus, um
den Wohnungsmangel zu beheben. Der Bau von rauralisheichenden Wohnungen
mit tragbaren Mieten hat fir privates Kapital k&iteresse. Er scheitert, wie der ECE-
Bericht feststellt, ,in den meisten Landern an degenigenden Rentabilitat, die hier
im Verhaltnis zu anderen Arten der privaten Kapitdhge gegeben sind“. Dagegen
sind im sozialen Wohnungsbau in Westdeutschland, Miederlanden, Norwegen und
anderen Landern trotz nicht rentabler Mieten metohWwungen gebaut worden als
jemals zu irgendeiner Zeit vorher, in der Miete uBdukosten im Gleichgewicht

waren, wenigstens fir die Wohnungen mit héherendie

I1. Das Problem auf lange Sicht: Das mangelnde Gleiehga zwischen Rentabilitat
und moglicher Miethhe

Dieses Problem ist die Folge einer falschen Mietprand Lohnpolitik. Es ist aber
nicht erst in den letzten zehn Jahren entstandehorsvor dem ersten Weltkrieg
schien es oft nicht méglich, zu tragbaren Mietenigend Wohnungen fir die breiten
Volksmassen und besonders die &rmsten zu bauen.

Diese Frage verdient Aufmerksamkeit, da bestimrimBuBreiche Kreise behaupten,
man koénne in kirzester Frist die Wohnungsfragengseenn man die Mieten so
erhthe, dald sie die Rentabilitdét der Neubautenesieh. Diese Methode wiirde in
Wabhrheit aber nur die Nachfrage und den Mietwohsbag einschranken, weil die
zukinftigen Bewohner die Miete nicht zahlen konnt8ie trige dem tatsachlichen
Bedarf nicht Rechnung.

EinfluR® der Mietpreise auf- den LebensstandardREnsonen mit geringem Einkommen

Wenn Arbeiterfamilien von ihren HaushaltausgaberereigroRen Teil fir die Miete
aufwenden missen, wird offensichtlich ihre Kaufkféir andere Giter und damit ihr
Existenzniveau benachteiligt. Viele Fachleute gefbetzdem den tragbaren Prozentsatz
fir die Miete mit 20 bis 25 vH an. Sie beachtenaaticht den unterschiedlichen
Anteil bei den einzelnen Einkommensschichten. Insferdam wurden fir 1934 fol-
gende Prozentsatze festgestellt:

Jahrliches Einkommen in Gulden vH-Anteil der Miete
WENIQEr @IS 1 400 ....cceeeiiiiiiiiiiie ettt e e e e e e e et e e e eeannee 25,8
VON 1 40.0DIS L 900 . ... e e e e e e e e a e naaas 20,3
VON 1900 BIS 2 900 .. .. ee e e e e e a e raaas 16,5
VON 2 900 DIS 4 000 ... .cceeniiiei i e et e e e e 13,4
VON 4 000 DS 6 000 ....ccouniiiiiiiii et eee et e e e e e e e e e e eee 12,9
Von 6 000 DiS 12 000 ........ccceviiiiiiiiiiie e 10,9
L8] 0 1] 2 100 T _ 98
Mittlerer Durchschnitt flir 184 Familien .......eeeeeeiieiiiiiiiieiieeeiie e , 14,0
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Auch zwischen den einzelnen Landern weichen diggeeSstark voneinander ab.
Aus allen Untersuchungen ergibt sich aber, dalvilegen die Kaufkraft der kleineren
Einkommen starker beeintrachtigen als die der gdifieDiese besondere Seite der
Wohnungsfrage ist in den letzten Jahren voéllig aehtéssigt worden. Es stimmt nicht,
daR der Mietstop diesem Posten im Familienbudgdtwin seiner Bedeutung nahm.

Man Ubergeht den konkreten Charakter des Problerean man von einem be-
stimmten vH-Anteil der Miete am Einkommen ausgeiine sich tGber die Kaufkraft
des verbleibenden Restes Rechenschaft zu geberilidrdmadirfnisse darf man nur
nach sozialen, hygienischen und kulturellen Fomigen messen. Nach anderen Ge-
sichtspunkten bestimmt, geféahrdet man entweder(ielitdét des Wohnens oder den
Lebensstandard. Dann konnen die Familien mit germdeinkommen entweder nicht
anstandig wohnen oder mussen ihren sonstigen Lbbdad Ubermafig einschréanken.

Die Wohnungs-Subventionen, grundsatzlich betrachtet

Niemand denkt daran, den Schulunterricht eines Kénden der Summe abhéangig
zu machen, die seine Eltern dafur aufbringen kénmdle Schulen werden durch
offentliche Zuschiisse unterhalten.

Gleiche Argumente gelten — aus der Sicht einerrgstezialen, wirtschaftlichen und
kulturellen Politik — fur die Wohnung. Wenn Steuefiffentliche Dienste und Sub-
ventionen verschiedenster Art den Interessen deblBerung dienen, dann kann man
Subventionen fir Wohnungen grundsatzlich nicht latde. Selbst unter wirtschaft-
lichen Gesichtspunkten besteht kein Zweifel, dafkigde Unkosten®, die durch schlechte
Wohnungen hervorgerufen werden, hoch sind. VerlbstieArbeit und Produktivitat,
Tuberkulose und anderen Krankheiten, Trunkenhedrb¥echen sind schwierig zu
schatzen, jedoch eine schwere, nicht nur rein igblellLast.

Deshalb ist es eine Forderung der Gewerkschaftem,sdzialen Wohnungsbau als
sozialen Dienst zu betrachten, bis jede Familigragbarer Miete anstandig unter-
gebracht ist.

Um die wirtschaftlich Schwachen instand zu setfginere Mieten zu zahlen, ist es
notwendig, die ,urspringliche* Verteilung der Eimkmen zu verédndern. Da das nicht
in absehbarer Zeit zu erwarten ist, missen vomiestverschiedenen Methoden der
Bauzuschuisse beibehalten werden. Jede dieser Msthstdnur eine Wiederverteilung
der mit indirekten Steuern selbst aufgebrachtenteMiDenn in allen Landern ist zu
beobachten, dal} der Anteil der indirekten SteuennGesamtsteueraufkommen er-
heblich gestiegen, der Anteil der direkten Steugsunken ist. Die Belastung der gro-
Ren Einkommen ist daher im Schnitt kaum gestie@ém.Last der indirekten Steuern
trifft aber vor allem die Familien mit kleinem Eiokamen. Diese Belastung ist nur zu
rechtfertigen, wenn sie durch entsprechend hohé@lgobienste kompensiert wird,
darunter auch durch tragbare Mieten.

Die Mietkapazitat in einer expansiven Wirtschaft

Die Mietkapazitat ist der vH-Anteil der Miete am Eommen der MieterSie
héangt vom allgemeinen Lebensstandard ab. Diesenosh, wenn die Produktivitat
ebenfalls hoch ist. Ein hohes Arbeitsergebnis jend bedeutet daher auch hohe Kauf-
kraft.

Das Auseinanderklaffen von Mieten und Masseneinkemrnst nicht durch blof3e
Mietenpolitik zu l6sen, sondern nur im Rahmen eMértschaftsexpansion. Eine Pro-
duktivitatssteigerung kann auf zwei Arten bewirkéiaf3 die Familien mit geringerem
Einkommen die Kostenmieten zahlen kénnen:
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Einmal kann eine Produktivitatssteigerung der Bdustrie die Baukosten we-
sentlich senken. Dann ergibt auch eine niedrigeidvhusreichende Rentabilitat. Hier
ist kein schnelles Ergebnis zu erwarten.

Dagegen bietet eine allgemeine Produktivitatserhghim Landwirtschaft und In-
dustrie bessere Erfolgschancen. Eine gerechte iMegeder Produktivitditsgewinne stei-
gert auch die Kaufkraft der Familien mit kleiner&imkommen so, dafd fir sie auch
eine Erh6hung des Mietanteils tragbar wird.

Diese Abzweigung eines Teils der Produktivitatsgmei in die Wohnwirtschaft
bedeutet keine Minderung der Beschéaftigungsmogtitbk, wie man einwenden kdnnte.
Sie kann durch Verminderung der bisherigen Subweeti, deren Verlagerung oder
durch Steigerung des Wohnungsbaus abgefangen werden

Das Wohnproblem ist in erster Linie eine Frage Hekommen und des National-
einkommens im ganzen. Eine pl6tzliche Anderung Metto-Einkommenstruktur ist
derzeit nicht zu erwarten. Der einzige Weg zur Ingsunseres Problems ist trotzdem
nur eine fortschreitende Anderung der Einkommernsileng, also eine Steigerung der
Kaufkraft bei den geringeren Einkommen.

Mieten, Zinshéhe und Bauen

Der zinssatz spielt beim Wohnungsbau eine grol3etke Rts auf anderen Gebieten
des sozialen und wirtschaftlichen Lebens. Eigegariveise macht man sich im allge-
meinen dessen schwerwiegende Auswirkungen nicht Wad der Zinssatz von 3 auf
5 vH erhdht, so entspricht das einer Erhdhung dmrkBsten um 40 vH. Eine der-
artige Erhdéhung der Baukosten wirde den Wohnungsidlig lahmen. In anderen
Industrien hat der Zinssatz nicht eine derartigel@gung wie beim Wohnungsbau
und in den Grundstoffindustrien. (Eine Senkung Baukosten von 10 vH hat da-
gegen lange nicht die Bedeutung wie eine Anderwesginssatzes.)

Daraus ergab sich auch der antizyklische VerlaufBBukonjunktur. Im normalen
Konjunkturzyklus erhdhten sich die Zinssatze miiggnder Konjunktur. Deswegen
verminderte sich das Bauvolumen. Erst wenn sichen Depression die Zinssatze er-
mafigten, nahm das Bauen wieder zu. Diese antzyidi Entwicklung des Wohnungs-
baus bedeutete, dal3 die Uberwiegende MehrzahlataiiEn mit geringem Einkom-
men niemals die Moéglichkeit hatte, auf dem freiearkt eine anstandige Wohnung
zu finden. Immer klafften Angebot und Nachfrage mayohnungen auseinander, im
Konjunkturaufschwung wegen des nachlassenden Wastas, in der Depression
wegen sinkender Einkommen. Daher lie3 sich das Widsproblem nicht |6sen, so-
lange keine MaRRnahme getroffen wurde, Nachfragermiglichen, sobald das An-
gebot stieg. Es besteht kein Zweifel, dal3 bei dgregwartigen Wohnungsnot tberall
in Europa die Ausfihrung von Programmen nicht asdheben werden kann, bis ein
Abfallen der Konjunktur Zinssatze und Baukosteneetnsenkt. Eine solche passive
Politik ist im Zeitalter der Vollbeschaftigung urdreiflich.

Die Frage bleibt: ,Wie kdnnen wir in einer Zeit d@firtschaftsblite genigend
Wohnungen bauen, so da der Wohnungsmangel besegitdy und wie kbénnen wir
sie zu Preisen vermieten, die auch fur kleine Emieen ertraglich sind?*

Zwei Loésungen sind mdglich: Zuschiisse zum Bau oélrige Zinssatze zum Bau
sozialer Wohnungen. Die zweite Methode macht di¢eerielleicht nicht Uberflissig.

In einer modernen Gesellschaft ist eine anstandighnung eine wirtschaftliche,
soziale und kulturelle Notwendigkeit. Zuschisse dféentlichen Hand sind daher ge-
rechtfertigt, solange keine entsprechende Vertgilger Einkommen zugunsten der
benachteiligten Schichten diesen erméglicht, Kasieten zu zahlen.
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