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1 Ungeordneter Mietwohnungsmarkt

Wohnungsmarkt und Wohnungsmieten sind aller-
orten im Gerede.

Man spricht von Wohnungsnot und Baupreiseskala-
tionen, von Unbezahlbarkeit der Neubaumieten
und von Ausbeutung der Mieter. Man beklagt die
Stagnation des Wohnungsbaues und ruft — wie
immer, wenn man die Hintergriinde einer Sache
nicht durchschaut — nach dem Staat als Helfer aus
der Not. Dabei wird meist nicht erkannt, daB der
Staat fast immer selber der Problemausldser ist.
Denn wie Preisgarantien beim Agrarmarkt zu Uber-
produktionen filhren, so fihren preisdriickende
Eingriffe beim Wohnungsmarkt zwangslaufig zu
Unterproduktion und Fehlbelegungen. Und diese
machen wieder neue gréBere Staatseingriffe erfor-
derlich, um auf wenig marktgerechte Weise die
Wohnbautatigkeiten zu beteben, - .
Die gesamten staatlichen Belebungsspritzen sind
inzwischen auf {iber 20 Milliarden DM jéhrlich ange-
stiegen, wovon jedoch nur knapp 5 Milliarden in den
sogenannten sozialen Wohnungsbau und in den
Wohngeldsektor flieBen. Der ,Rest" von ca. 15 Mil-
liarden flieB! dagegen Uber Steuersubventionen
und -geschenke vorrangig in die Taschen von Grof-
verdienern und Spekulanten.

Die Rechung fiir die ganzen Staatseingriffe — beim

Agrarmarkt wie beim Wohnungsmarkt — muB am
Ende der Normalverdiener und -verbraucher zah-
len, zu dessen Verteil man die ganze Marktverfél-
schung angeblich gestartet hat.

Da die dffentliche- Diskussion .zum Thema Woh-
nungsmarkt und Wohgungsmieten hiufiger von
Vorurteiten als von Sachkenntnissen bestimmt
wird, soli hter der' Versuch gemacht werden, wenig-
stens eine Hauptursache der Mietpreisproblematik
einrmal sachbezogen darzulegen. Denn Probleme

‘lassen sich nur in dem MaBe abbauen oder l0sen,

wie man lhre Ursachen einkreist und erkennbar
macht.

2 Miete und Mietberechnung
2.1  Prels der Wohnungsnutzung

In der Wirtschaft haben alle Leistungen und Giiter
ihren Preis. Dieser Preis muB in allen Fallen auch be-
zahlt werden. Die Frage ist immer nur, wer dies tut,
ob der Nutzer bzw. Erwerber einer Sache oder ein
anderer.

Bei dem Nutzungspreis einer Wohnung — der Miete
— zahlt der Wohnungsnutzer heute nur in seltenen
Féllen den vollen Gegenwert der vonihm genutzten
Sache. In fast allen Fillen zahit namlich der Steuer-
zahler einen Teil der Miete mit, ob {ber direkte
offentliche Subventionen (wie beim Wohngeld und
beim sozialen Wohnungsbau) oder liber indirekte
steuerliche Hilfen und Geschenke (wie beim Bau-
hernmodell u.a.). Sehr hidufig tragt auch der Vermie-
ter (ber Einnahmeverluste einen Teil der Miete, da
trotz der Hilfe aus dem Steuersécke! Liicken in der
Kostendeckung lbrigbleiben.

2.2 Unterschiedliche Mietbegriffe

Zur Zeit miissen wir von drei gebrduchlichen Miet-

begriffen ausgehen, ndmlich der Kostenmiete, der

Marktmiete und der Bewilligungsmiete (immer auf -
die sogenannte ,Kaltmiete" bezogen).

Die Kostenmiete errechnel sich aus der kalkulatori-

schen Erfassung aller sach- und kapitalbezogenen

Kosten. Sie ist der Betrag, den der Vermieter erhal-

ten muBl, um auf ,seine Kosten" zu kommen, das

heifit, um im Rahmen der iblichen Berechnungs-

weise keine Verluste zu erleiden.

Die Marktmiete ist die jeweils auf dem Markt erziel-
bare Miete. Auf einem freien Wohnungsmarkt ist sie
das Ergebnis von Angebol und Nachfrage. Heute
wird die Marktmiete jedoch fast iiberall durch Miet-

begrenzungen und subventionierte Billigmieten

verfalscht.

Die Bewilligungsmiete schlieBlich ist der Mietanteil,
den die Mieter im sozialen Wohnungsbau selber
tragen miissen. Sieist das Endergebnis verschiede-
ner offentlicher SubventionsmaBnahmen, mit de-
nen die Miete auf ein vorbestimmtes MaB herabge-
senkt wird.




Wir werden uns nachfolgend vorrangig mit der Ko-
stenmiete befassen, jener Miete also, die kalkulato-

“'risch wie' beijedém anderen Wirtschaftsgut berech-
net und auch von den Behorden zur Erfassung der
tatsachlichen Kosten herangezogen wird. Als ver-
gleichbare MaBeinheit wird bei diesen Berechnun-
gen die-Miete je gm Wohnflache benutzt.

3 Berechnung einer Neubau-Kostenmiete
- ein Beispiel .

Nehmen wir den Fall an, jemand habe 200.000 DM
auf der Bank und entschlieBt sich eines Tages, mit
Hilfe dieses Geldes Wohnungen zu bauen. Dazu
kauft er zuerst ein Grundstiick im Wert von z.B.
60.000 DM. Dann IaBt er sich einen Plan erstellen
fiir ein Mehrfamilien-Reihenhaus mit drei Wohnun-
gen von jeweils 80 gm. Da sich die gesamten Ge-
baudekosten auf 540.000 DM belaufen, nimmt er
fur die Finanzierung des Objekies und zum Aus-
gleich der ihm noch verbliebenen 140.000 DM eine
Hypoihek von 400.000 DM auf.

Legt man die Gesamtkosten von 600.000 DM auf
die gesamte Wohnflache von 240 qm um, so erge-
ben sich je gm Kosten von 2.500 DM, ndmlich 2.250
fur den Gebadudeanteil und 250 DM fiir den Grund-
stiicksanteil.

Wiirde der Erbauer die erstellten Wohnungen ver-
kaufen, dann wire dieser gm-Preis die Ausgangs-
basis der Preisberechnung. Hinzu kdme noch die
Kapitalverzinsung wahrend der Bau- und Bereitstel-
lungszeit und ein Wagnis- und Gewinnaufschlag
bzw. ein Leistungsentgeld fiir die Bauherrntatigkeit.

Behdlt der Erbauer aber das Objekt und vermietet
er die Wohnungen, dann muB er der Mietberech-
nung diese Kosten ebenfalls zugrundelegen, zuziig-
lich derjenigen, die aus der Nutzung des Hauses
taufend entstehen.

3.1 Indie Miete éingehende Kostenfaktoren

Wie bei allen Preiskalkulationen setzt sich auch der
Mietpreis einer Wohnung aus sach- und kapitalbe-
zogenen Kosten zusammen, zuziglich eines Ge-
winnaufschlages, der bei Wohnungsmieten ,Miet-
ausfallwagnis” genanni wird.

3.11 Sachbgzogene Kosten

Zu den sachbezogenen Kosten einer Wohnungs-
miete -~ im allgemeinen Bewirschaftungskosten
genannt — zdhlen die Abschreibung fiir die Ge-
baude- und MNebenkosten, die Verwaltungs-,
Instandhaltungs- und Betriebskosten (z.B. Steuern,
Anliegerabgaben usw.).

Die Hohe der Abschreibung richtet smh nach der
voraussichtlichen Lebens- und Nutzungsdauer des
Objektes. Bei Wohngebiuden wird die Nutzungs-

dauer im allgemeinen mit 100 Jahren angehom—
men. Da manche Anlagen und Gebaudeteile
schneller verschleiBen, ist ein Satz von 1,25 % im

Janr sicher realistischer. Mit der in die Miete einge-

henden Abschreibung von 1,25 % der Gebiude-
und Nebenkosten (bei unserem Beispiel also DM

- 28,13 pro Jahr und gm), bezahit der jeweilige Woh-

nungsmieter den Wertverlust, der durch die Abnut-
zung und Alterung des Hauses entsteht. Uber diese
Abschreibungsbelrige sammelt sich in 80 (bzw.
100) Jahren beim Vermieter genau'die Summe wie-
der an, die — geliehen oder nicht — fir'die Erstellung
des Gebidudes aufgewendet wurde. Stabile Preise
angenommen, wird so gewahrleistet, dafl der Ver-
mieter keinen Verlust erleidet und er nach dieser
Zeit fiir das abgenutzte Objekt ein neves von glei-
chem Wert erstellen bzw. auch vorzeitige Teilabnut-
zungen (Heizung 0.4.) ersetzen kann.

Zu beachten ist, daB der Grundstiickswert — da der
Boden keiner Abnutzung unterliegt — in die Ab-
schreibung nicht hineingenommen wird und damit
auch nicht in den sachbezogenen Mietanteil.

Ferner muB beachtet werden, daB die erhdhten
steuerlichen Abschreibungen, nach § 7b und ande-
ren Bestimmungen, mit der Mietberechnung nichts
zu tun haben. Sie stellen nur einen jener Anreize
dar, mit denen der Staat den von ihm selbst gestor-
ten Wohnungsmarkt beleben will. Dabei werden die
erhdhten Steuerabschreibungen der Anfangsjahre
durch entsprechend reduzierte in den spéteren
Jahren ausgeglichen.

3.12 Kapitalbezogene Kosten

Unter den kapitalbezogenen Mietkosten wird die
Verzinsung des gesamten eingesetzien Kapitals
verstanden, also die Verzinsung aller Betridge, die
tiir den Kauf des Bodens und die Erstellung des Ge-
bdudes aufgewendet wurden, einschlieBlich aller
Nebenkosten,

In einem Wirtschaflssystem wie dem bestehenden,
das dem Besitzer eines Bankguthabens einen Zins
zubilligt, kann mit Recht auch derjenige einen Zins
verlangen, der sein Geld in Sachgiiter investiert,
ganz gleich ob dieses Sachgut eine Maschine oder -
ein GebAude ist und ob das Gebiude fir Produk-
tions-, Dienstleistungs- oder Vermietungszwecke
genutzt wird. Da eine investition durchweg mehr
Miihe macht und mit mehr Risiken verbunden ist als
eine Bankanlage, wird bei Sachkapitalanlagen im
allgemeinen ein Zinssatz angenommen, der um ein
Prozent iber dem realen Zins fir Bankguthaben
liegt.

Wenn wir bei unserem Beispie! einmal prelsstabue
Zeiten und einen Zins von 4 % annehmen, dann
wiirde jeder Wohnflichen-Quadratmeter also jahr-
lich mit 4 % von 2.500 DM = 100 DM Kapitaikosten
belastet.



3.13 Mietausfallwagnis

__Zusétzlich zu den sach- und kapitalbezogenen Ko-

sten kommt dann noch das Mietausfallwagnis. Auf
einem freien Wohnungsmarkt reguliert dieser Wag-
nis- und Gewinnaufschlag das Angebot. Steigt er
iber das normale MaB, dann sorgt der erhihte
Anreiz zur Belebung des Wohnungsbaues. Dadurch
wird der iiberh6hte Gewinn wieder herunterkonkur-
riert. Umgekehrt wird bei einem Riickgang der
Nachfrage -nach Wohnungen dieser - Gewinnsatz
sinken und damit einen Riickgang der Neubautatag-
keit bewirken.

Bei der Berechnung einer Kostenmiete wird dieser
Gewinnzuschlag bzw. das Mietausfaliwagnis mit 2
% der Gesamtmiete angesetzt. Der Tatbestand, daB
dieser Gewinnanteil bereits voll aufgezehrt wird
wenn in vier Jahren das Mietobjekt fiir einen Monat
leersteht, macht deutlich, daB mit diesem Zuschlag
kaum eine Maoglichkeit zur Ansammlung von Reich-
timern gegeben ist.

Die Hohe der Kostenmiete bei den Bei-
spielwohnungen

In der nachfolgenden Mietberechnung wird bei der
Kapitalverzinsung nicht zwischen Eigen- und
Fremdkapital unterschieden und fiir beide Kapitat-
arten der gleiche Zinssatz von 4 % zugrundegelegt.

Ausgehend von den Gesamtkosten von 2.500DM je
~am Wohnflache, wiirde sich bei unserem Beispiel
die gm-Miete wie folgt berechnen:

im Jahr

3.2

~im Monat

. 1. Sachbezogene Miet-
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kosten je qm DM

a) Abschreibung (1,25 % des
kostenanteils von 2.250
DM) _
Sonstige Bewirtschat-
tungskosten (etwa das

1 1/2 fache der Ab-
schreibung)

Zwischensumme Sach-
anteil

DM

28,13 2,34

b)

. 4220 352

70,33 5,86

2. Kapitalbezogene Miet-
kosten Je qm

a) 4%ige Verzinsung des
Bodenkostenanteils von
250 DM )
4%ige Verzinsung des
Gebidudekostenanteils
von 2.250 DM

Zwischensumme Kapital-
anteil: 100,00

Summe Sach- und Kapital-
miete: 170,33

10,00 0,83

b)

90,00 7.50

8,33

14,19
3. Mletéusfallwagnis

(2,04 % von 170,33 DM)
Kostenmiete je gm:

3.47
173,80

0,29 -
14,48

4

Allgemeine Schluﬂfolgerungen aus dem
Beispiel . .

Ein solches konkretes Beispiel genﬁgt bereits, um
eine zentrale Ursache der Misere auf dem Mietwoh-

nungsmark ‘ausfindig . zu machen: das enorme
Ubergewicht der kapltalbezogenen iiber die sach-

bezogenen Kosten dér Wohnungsnutzung. Dieses
Ubergewicht gilt es abzubauen, wenn die Probleme
auf dem Wohnungsmarkf nachhalhg iberwunden
und nicht mehr nur mit staatllcher; Wohnungsbau-
forderungsprogrammen an ihren Symptomen ku-
riert werden sollen.

4.1 Ubergewicht der kapitalbezogenen iiber

die sachbezogenen Kosten

Das Berechnungsbeispiel macht als erstes deutlich,
dafl die rechnerische Héhe der Wohnungsmieten
mehr von den kapitalbezogenen Kosten als von den
sachbezogenen beeinflulit wird. Die Hohe der kapi-
talbezogenen Kosten wird wiederum entscheidend
von dem jeweiligen Verzinsungssatz des Kapitals
bestimmt. ,

Schon bei der angesetzten Verzinsung von nur 4 %
betragt der kapitalbezogene Mietanteil bereits 58
% der gesamten Miete. Gehen wir von einer 6 %igen

- Verzinsung aus, dann steigt-der kapitalbezogene

Anteil auf rund 2/3 der gesamten Miete und der qm-
Satzvon 14,48 DM auf 18,73 DM an. Und bei einer 8
%igen Verzinsung klettert die Miete je gm auf 22,98
DM und besteht damit zu 72 % aus kapitalbezoge-
nen Kosten. (Vgl. hierzu die Darstellung 1 auf Seite
5)

Bei der méist ublichen Abschreibung von 1 %ist der
relative Zinsanteil noch gréBer.

In einer Wéhrungs- und Wirtschaftsordnung ohne
den preistreibenden Zinseffekt wiirde die Miete ei-
ner Wohnung dagegen nur noch aus Sachkosten
und Mietausfallwagnis bestehen. In unserem Bei-
spiel wiirde sie also auf etwa 5,98 DM je gm zuriick-

fallen und damit fiir jeden Normalverdiener ohne

Schwierigkeiten bezahlbar sein.

Genaugenommen wiirde die Miete sogar noch stir-
ker sinken, da heute auch in allen sachbezogenen
Kosten Zinsanteile enthalten sind, die bei einem
Fortfall des Zinses ebenfalls entfallen wiirden,

i

Griinde fiir den hohen Zinsanteil in den
Wohnungsmieten

Der absolute Zinsanteil i in emefn Preis wird von der
GréBe des emgesetzten Kapltals und dem Zinssatz
bestimmt.

Die relative GriBe resultlert aus dem Verhiltnis des
Zinsanteils zu den anderen in den Preis einflieBen-
den Kostenanteilen.

Bei den Mieten wird der hohe Zinsanteil vor allem

4.2

_von der Tatsache bestimmt, daB alle anderen in den
" Mietpreis einflieBenden Kosten relativ gering sind

und vor allem die Abschreibung — aufgrund der lan-
gen Nutzungsdauer einer Wohnung von 80 bis 100
Jahren — ungewdhntich klein ist.




' Dnrstellung 1: Dle Zusammensetzung der Kosténmiete j6 Quédratmeter Wohnﬂhche urid iNr@ Verﬂnde-
. .rung bel unterschiediichér Kapitalverzinsung von 4-10% ,

Angenomrmiené Werte: (193'1)

Bau- und Nebénkostén je qm Wohnftiche DM 2.250 =S
Bodenkosten je g Wohnfliche DM 250 : _ .
‘e ! .
Gesamtkasten jé gm Wohrifldchie: DM 2.500 : :
oM} - Tt | wieiaustan
G- Mietdustalivagnis
J 1 2% dep Gesamimlele
25 ]
Ty g
20 i
Stundenlohn - N iy | g | o '
(zum \(ergleich) T B ' o
. ] 10%.]L_verzinsung des ein-
15 o _ 3 | gesetzien Kapitals
K3 8% U
6% 1 L
Kapilalbezog. A0 j
Mietanteil 10 4%
—
<em - oRaI N - (darin Zinsanteil
1IN I® [ W ] fuBodem -
5| .5 ; = . Verwallungskosten
, —. - — [nstandhaltung
Sachbezogener — . ‘ | | Betriebskosten
Mietanteil — —
. 2. Abschreibung
‘ o BEEHE inif (i H | 1.25% der Baukosten
Zusammensteliung: DM - DM DM DM
Mietauslaltwagnis 029 037 0,46 054 -
Verzinsung 833 12,50 16,66 20.83
Bewirtschaftung 352 3,52 3,52 3,52
Abschreibung : 2,34 2,34 2,34 234
Gesamtmiste je . _ g
qm und Monat: 118.79] [22,98] [27.23] DM
1 Verdnderungin % 100% 129% 159% 188%
) 1 Zinsantellin : y
der Miete: 58% 67% 72% 76%

, Wenn zB. jemand fiir 100. 000 DM Mietwagen Entsprechend dieser Dominanz des Zinsanteils in
-erwirbt und einsetzt, dann steht — bel einer Nut- der Miete wirken sich hier duch alle Zinserhshun-
i zungsdauer der Wagen von 5 Jahren und eifer Ka-  gen besonders deutlich aus, wihrend sie bei ande-
_ pitalverzinsung von 4 % — der jéhrlichen: Zinsbéla- ren Preisen weéniger stark in Erscheinung treten.
' stung von 4.000 DM eine Abschreibung von 20.000  Der Tatbestand, daB der Zinsanteil bei den Reubau-
' DM gegenilber. Kostenmieten heute im allgemeinen etwa 70 oder
. Der gleiche Einsatz von 100,000 DM in Mietwoh- mehr Prozent ausmacht, hat also nichts mit groBe-
' nungen, bef denen die Nutzungsdauer 100 Jahre ren Gewinnen der Vermieter zu tun, sondern ist
 betrdgt und damit die Abschreibung im Jahrnur 1%, durch abschreibungstechnische und andere sach-
~ergibt, bei gleichem Zinsantei! von 4.000 DM, eine  lich erkldrbare Griinde bedingt. Der wihrungstech-
Abschreibung von nur 1.000 DM. nische Mechanismus Zins, der bei allen Investitio-
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nen oder Geldanlagen wirksam wird, kann auch auf
dem Wohnungsmarkt nicht ignoriert werden. Viel-
~mehr-trelen, aufgrund dervorgeschriebenen Gege-
benheiten, der Mechanismus und die Auswirkun-
gen des Zinssystems in unserer Wirtschaft bei den
Wohnungsmieten nur besonders kraB zutage.

Werden die Baukosten durch hohe Mieten
-mehrfach abbezahlt?

Wie anfangs schon erldutert, tragt der Mieter mit
den sachbezogenen Mietanteilen weitgehend nur
solche Kosten, die der Vermieter seinerseits an
Dritte weiterreichen muB. Lediglich die Abschrei-
bung,’in Hohe von etwa einem Prozent der Geb&u-
dekosten, verbleibt — neben dem geringen Mietaus-
faliwagnis — in der Tasche des Vermieters.

Da dieser mit der Abschreibung aber lediglich in
etwa 100 Jahren das zuriickerhilt, was er (zur Nut-
zung fir andere) anfangs in das Gebaude steckte,
kann von liberhdhter oder gar mehrfacher Riick-
zahlung der Baukosten sachlich keine Rede sein.

Selbst wenn der Vermieter die Abschreibungsbe-
trage zur Tilgung evtl. Hypotheken nutzt, dndert

4.3

sich nichts an dieser Rechnung. Der sich in seiner

- Tasche dann noch ansammelnde Betrag ist nach 80
oder 100 Jahren um die Hypothekenschuld verklei-
nert und damit wieder nur so groB, wie das anfangs
eingesetzte Eigenkapital.

4.4  Zahlt der Mieter iiberhdhte Zinsen?

Wenn ein Mieter die volle Kostenmiete zahlt, dann
trégt er — neben Abnutzungsabschreibung und den
anderen sachbezogenen Kosten — die vollen Zin-
sen fur die gesamten eingesetzten Mittel, ganz
gleich ob sie dem Hausbesitzer gehéren, einer
Bank oder anderen Anlegern. S ;

Die Zinsanteile in den Mieten sind darum nicht ho-
her als bei jeder anderen Investition in gleicher H6-
he, auch wenn in anderen Anlagebereichen, auf-
grund meist kirzerer Lebensdauer und-entspre-
chend groBerer Abschreibungsbetriage, das in-
vestierte Gut in 80 oder 100 Jahren mehrfach
erneuert wird.

Die Ausbeutung durch den Zins ist also im Prinzip
die gleiche wie bei allen anderen von uns in
Anspruch genommenen Leistungen und Giitern. In
Wirklichkeit ist sie sogar erheblich geringer, dasich,
aufgrund der heutigen Mietpreisverzerrung und
Sattigung, am Markt nur eine Eigenkapitalverzin-
sung von etwa 1-3 % erzielen I4Rt.

Solange die Mechanismen unserer Wiéhrungsord-
nung unverdndert bestehen bleiben, handeln alle
Investoren nach den gleichen monetiren Rentabili-
tatskriterien, die an allen Stelien unserer Wirtschaft
auf gleiche Weise dem Vorteil einer Minderheit auf
Kosten aller dienen. Es ist darum auch vollig unlo-
gisch, das Verhalten der Wohnungsvermieter
anders zu bewerten als das anderer Kapitalanleger.

Unkorrekt ist bei der Mietberechnung allenfalls der
Tatbestand, daB die Verzinsung auf das Anfangska-
pital berechnet bleibt, obwohl sich das genutzte
Sachkapital jedes Jahr um die Abschreibung verrin
gert. '

Da der Vermieler der)_{Abschfeibuhgébetrag bei

Banken oder auf andBre Weise wieder anlegen
kann, ergibt sich so eine zunehmende Doppelver-
zinsung. Korrekterweise milite also die Verzinsung
jedes Jahr von einer um 1.bzw. 1,25 % verkleinerten
Ausgangsbasis berechnet werden, die dem jeweili-
gen Restwert des Geb#udes entspricht. Damit wiir-
de sich auch die Miete dem abnehmenden Wohn-
wert des alter werdenden Gebéudes anpassen.

Dies alles gilt naturlich nur fiir kaufkraftstabile Zei-
ten. Ininflationdren Zeiten wird der Vorteil der Dop-
pelverzinsung durch die Entwertung der Abschrei-
bungsriicklagen zumeist mehr als aufgezehrt.

So wiirden bei unserem Rechenbeispiel und bei el-
ner Inflation von jahglich 2 % die sich in 80 oder 100
Jahren ansammelnden 540.000 DM gerade fiir die
Ersatzbeschaffung einer halben Wohnung reichen,
obwohi drei Wohnungen zu ersetzen waren.

5 Entwicklung der Kostenmieten im sozialen
- Wohnungsbau - zum Vergleich

Die Darstellung 2 (S.1) gibt die Entwicklung der
Neubaumieten im sozialen Wohnungsbau wieder.
Demnach sind die gm-Kostenmieten von 3,40 DM
1962 auf 16,—~ DM 1980 angestiegen, in den Jahren
1981 und 1982 sogar auf mehr als 20,— DM.

Die sachbezogenen Kosten aller Jahresmieten sind
im unteren Teil gepunktet dargestellt. Sie schwan-
ken zwischen 17 und 24 % der jeweiligen Quadrat-
metermiete., Die Zinsanteile schwanken ent-
sprechend zwischen 76 und 83 % und sind damit
sogar noch hoher als in unserer Beispielrech-
nung.

Die eingetragenen StundenlShne lassen erkennen,
daB sich Lohn und Quadratmetermiete etwa gleich-
laufend entwickelt haben, jedoch mit deutlichen
AuBreiBern der Mieten in Folge der Hochzinspha-
sen, was dann invielen Féllen zu einer Uberforde-
rung der Mieter fihrte.

Der Vergleich mit der Baukostenindex-Entwicklung
(1962 mit den Ldhnen gleichgesetzt) zeigt an, daB
die Baukosten deutlich geringer als die Lohne
angestiegen sind und damit fiir den Gberzogenen
Mietauftrieb nicht verantwortlich zu machen sind.

Auf die letzten 30 Jahre bezogen, sind die Bau-
kosten nur halb so stark gestiegen wie die Léhne in
der Bundesrepublik.

Die Bodenpreise haben sich zwar liberproportional
entwickelt, doch wirkt sich das bei Etagen-Miet-
wohnungen im allgemelnen nicht sehr aus, da der
Bodenanteil bei der Mietberechnung nur mit etwa
5-10 % zu Buche schlégt. C




_AufschluBreich_ist_noch der Tatbestand, daB man
den Mietern im sozialen Wohnungsbau im Jahr
1962 noch den halben Stundentohn als gm-Miete
zumutete, wahrend heute dieser Anteil auf etwa ein
Viertel eines Stundentohnes abgesunken ist. DaB
solche wahlpolitische Gesehenke nichts als Augen-
wischerei sind, macht der Zinsberg deutlich, der
tiber der Bewilligungsmiete liegt und der aus dem
Steuereinkommen bestritten wird. Dies geschieht
weitgehend aus den Taschen der Mieter, erhoht so-
gar noch um jene mehrstelligen Milllardenbetrage
die vorwiegend an Gutbetuchte zur ,Wohnbaufor-
derung" flieBen, von dem ,Schwund” im staatlichen
Getriebe nicht zu reden. Wenn man dann noch be-
denkt, daB ein Drittel der so finanzierten Wohnun-
gen ,fehlbelegt" sind'und ein weiteres Drittel wahr-
scheinlich unterbelegt (weil die Mieten ja so billig
sind!), wird die Fragwiirdigkeit des sozialen Woh-
nungsbaues und der staatlichen Markteinmischung
mehr als deutlich. Beide Darstellungen iassen im
Ubrigen erkennen, daB die Faustregel, nach der die
Anhebung der Hypothekenzinsen um einen Pro-
zentpunkt die Mieten um rund 10 % ansteigen laBt,
eher noch zu niedrig als zu hoch gegriffen ist.

6 Ausblick

Der Zins in den Wohnungsmieten ist — wie wir gese-

hen haben — der Hauptpreistreiber und damit auch -

der hauptsachliche Ausléser der ..Unbezahlbarkelt“
der Mieten.

Wohnungsmarkt und Wohnungsmieten werden
aber nicht nur durch die Zinsanteile belastet, son-
dern noch durch eine Vielzahl anderer Storfaktoren
und Verzerrungen des Marktes.

Die Infiationsentwicklung und andere Staatsemgnf—
fe lassen z.B. die Mieten immer starker auseinan-
derklaffen. Selbst in gleicher Lage und bei gleicher
Ausstattung der Wohnungen betragen diese Dis-
krepanzen oft schon bis zu 300 und mehr Prozent.

Manche Hausbesitzer holen unter Ausnutzung aller
Steuerparagraphen ungerechifertigte Zusatzge-

winne aus ihrem Besitz, wiahrend die Mehrzahl fur -

ihre eingesetzten Eigenmittet noch nicht mal einen
Sparbuchzins erhalten.

Anstindige und korrekte Eigentimer kdnnen nach
Jahrzehnten kaum die notwendigsten Reparaturen
bezahlen, wihrend clevere Geb4ude- und Boden-
spekulanten mit Hilfe staatlicher Gesetze und Ge-
schenke, in kurzer Zeit oft Millionengewinne ma-
chen.

Ein Drei-Klassen-Mietrecht {Altbau, ,sozialer” und
Jfreier® Wohnungsbau) machen aus der Woh-
nungssuche eine ,Klassenlotterie”. Andere Markt-
eingriffe des Staates haben zu Millionen fehl- und
unterbelegter Wohnungen gefiihrt und zu hundert-

tausenden von Wohnungen, die leerstehen oder”

Totalsanierungs-Spekulationen geopfert werden.

Fast zweidrittel aller Mieter zahlen heute fur die
Wohnungsmiete weniger als fiir den eigenen Wa-

gen und haben das Gefiih! fir den Realwert emer
Wohnung téngst verloren.

Mit der lilusion vom billigeren Wohnungs Eigentunn
und vorteilhafter Bausparkassenfinanzierung wer-

den falsche Hoffnungen geweckt und ganze Griin-- -

landschaften zersiedelt. Das alles und noch mehr
wire einer Untersuchung und Durchfeuchtung
wert, ohne Scheuklappen und Vorurteile. -

Die obigen Uberiegungen wurden zunichst jedoch
altein mit dem Ziel angestelit, die erkungsmecha-
nismen unserer Wihrungsordnung auf den Miet-
preis aufzuzeigen, wobei allein die zinsbedingten
Auswirkungen behandelt wurden, nicht die der
Inflation. Es ist zu hoffen, daB diese Uberlegungen
trotzdem die Notwendigkeit einer Korrektur unse-

rer fehlerhaften Geldverfassung deuthch machen

konnten.
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