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Peter-Christian Witt

Inflation, Wohnungszwangswirtschaft
und Hauszinssteuer

Zur Regelung von Wohnungsbau und Wohnungsmarkt in der Weimarer
Republik

L.

Die Wohnungsbau- und Wohnungsmarktpolitik in der Weimarer Repu-
blik wurde gekennzeichnet dadurch, dafl es sich stets nur um teils kurzfri-
stige, teils auch langfristige Planungen zur Uberwindung einer akuten, so-
ziale und politische Probleme aufwerfenden Mangelsituation handelte. Da-
bei lassen sich zwei Perioden ziemlich deutlich abgrenzen; eine bis zum
Ende der Hyperinflation im Winter 1923 dauernde, in der sich die Proble-

me bet der Deckung des Wohnungsbedarfs im wesentlichen als giiterwirt- .

schaftliche darstellten, und die Periode von 1924 bis Ende 1932, in der die
Bedarfsdeckung im wesentlichen ein Finanzierungsproblem war. Zugleich
aber wurde die Bedarfsdeckung, wenn auch nicht quantitativ, so doch hin-
sichtlich der Frage, ob private Investoren oder die &ffentlichen Hinde als
Triger auftraten, ganz wesentlich bestimmt durch die seit dem Ersten
Weltkrieg nicht mehr ausschliefilich in den Hinden der Eigentiimer liegen-
de Verteilung des vorhandenen Wohnraums, d. h. durch die mehr oder
minder scharfen gesetzlichen Fingriffe und durch die mehr oder minder
scharfe Anwendung der gesetzlichen Vorschriften durch die Verwaltung,
d. h. durch gesetzliche Regelung und Verwaltungspraxis der sogenannten
Wohnungszwangswirtschaft. Im Rahmen dieses Aufsatzes sollen die quan-
titativen Ergebnisse des Wohnungsbaus und seiner Finanzierung in der
Weimarer Republik diskutiert und eine Reihe von hiermit eng zusammen-
hingenden Fragen wie z. B. Formen der Finanzierung, Grofle und Quali-
tit der erstellten Wohnungen und Mieten niher beleuchtet werden.

Im Artkel 155 der Weimarer Verfassung war als eine Zielsetzung staatli-
cher Politik formuliert, »jedem Deutschen eine gesunde Wohnung und al-
len deutschen Familien, besonders den kinderreichen, eine ihren Bediirf-
nissen entsprechende Wohn- und Wirtschaftsheimstitte zu sichern«.
Wenngleich es sich bei diesem Verfassungsauftrag auch nicht um unmittel-
bar geltendes Recht, sondern lediglich um eine Generalanweisung an den
Gesetzgeber handelte, deren Konkretisierung der Einzelentscheidung vor-
behalten blieb, so wies diese ausdriickliche Benennung des Wohnungsbaus
als staatliche Aufgabe jedoch auf zwelerlet hin: einmal auf die auch in einer
Rethe anderer Verfassungsbestimmungen festgeschriebene qualitative
Neubestimmung des Staatsinterventionismus, der als solcher mit steigen-
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der Intensitit seit der Reichsgriindung 1871 Merkmal staatlicher Politik ge-
wesen war, im Sinne einer sozialen Ausprigung; zum andern deutete sich
in der konkreten Benennung des Wohnungsbaus als einer solchen staatli-
chen Aufgabe schon an, daf hier in der Vergangenheit offensichtlich be-
sonders schwerwiegende Mingel aufgetreten waren, deren Behebung eine
gewisse Prioritit zugewiesen wurde.V_I»)iVeuEgbschaft, die die Weimarer Re-
publik auf dem Gebiet des Wohnungswesens vom Kaiserreich zu {iberneh-
men hatte, war kurz gesagt katastrophal, und zwar viel katastrophaler als
verantwortliche Politiker und die Beamtenschaft annahmen, als sie die
weitreichende Generalverpflichtung des Staates, jedem Deutschen eine an-
gemessene Wohnung zu sichern, in den Text der Weimarer Verfassung
hineinformulierten und damit bei den Biirgern eine Erwartung von der
Leistungsfihigkeit staatlicher Politik weckten, an deren Erfiillung oder
Nichterfillung der Weimarer Staat auch gemessen werden wiirde.
An dieser Stelle sind einige kurze Hinweise zur Lage von Wohnungsbau
und Wohnungsmarkt im Kaiserreich notwendig, um die Schwere der Vor-
belastung fiir die Weimarer Republik besser einschitzen zu kdnnen. Gene-
rell wird man sagen konnen, daB in der Zeit bis 1918 die Befriedigung des
menschlichen Grundbediirfnisses Wohnen weder quantitativ noch qualita-
tiv gelungen war. Die Ursachen hierfiir sind vielfiltiger Natur gewesen, ei-
ne der wichtigsten war jedoch die rapide Industrialisierung und die damit
zusammenhingende Herausbildung stidtischer Ballungsgebiete seit der
Mitte des 19. Jahrhunderts. Diese Entwicklung, die in allen europiischen
Staaten zu verzeichnen war, erhielt in Deutschland eine besondere Dimen-
sion vor allen Dingen dadurch, daf sie hier auf einen verhiltnismafig kur-
zen Zeitraum von etwa 65 Jahren zusammengedringt war. Im Jahre 1850
lebten rd. 87 v. H. der Bevolkerung (rd. 36 Mill.) in lindlichen Gemein-
den und kleinen Stidten bis 10 000 Einwohner, in Stidten iiber 50 000
Einwohner dagegen nur rd. 5 v. H.; weitaus mehr als zwei Drittel aller
Beschiftigten arbeiteten in der Land- und Forstwirtschaft oder in Berufen,
die in unmittelbaren sachlichen und lokalen Zusammenhang mit diesem
Wirtschaftsbereich standen, wihrend noch weniger als ein Viertel in indu-
striellen Unternehmungen, dem nicht fiir die Landwirtschaft produzieren-
den Handwerk, dem Verkehrssektor oder den iiberregionalen Dienstlei-
stungsbereichen titig war. 65 Jahre spiter, vor Ausbruch des Ersten Welt-
krieges, hatte sich dieses Bild grundlegend gewandelt. Von einer fast dop-
pelt so grofien Bevélkerung (rd. 67,5 Mill.) lebten nur noch rd. 56 v. H.
in Dérfern oder kleinen Stidten bis 10 000 Einwohnern, rd. 28 v. H. da-
gegen in Stidten iiber 50 000 Einwohner, in der Landwirtschaft war nur
noch ein gutes Drittel der Erwerbstitigen beschiftigt, iber 50 v. H. dage-
gen in Industrie, Verkehrswesen und iiberregionalen Dienstleistungsberei-
chen.
Diese gewaltige Vermehrung der Bevolkerung und der Umschichtungspro-
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zefl in deren regionaler und lokaler Verteilung setzten sich in allerdings ab-
geschwiichter Form auch wihrend der Zeit der Weimarer Republik fort. In
dem hier betrachteten Zeitraum zwischen der Mitte des 19. Jahrhunderts
und Kriegsausbruch 1914 hatten sich diese Prozesse keineswegs in gleich-
formiger, sondern in zyklischer Bewegung vollzogen. Zusammen mit an-
deren Faktoren wie etwa den gleichfalls nur in langfristiger Perspektive er-
falbaren Verinderungen in der Familien- und Haushaltsstruktur, d. h. im
wesentlichen der Verkleinerung der zu einem Haushalt gehérenden Perso-
nenzahl und der Vermehrung der Einpersonenhaushalte, bedingten sie ein-
mal global eine tiberproportional zum Bevélkerungswachstum steigende
Nachfrage nach Wohnraum und zum andern eine lokal und regional verin-
derte Nachfrage, die offensichtlich bis 1914 nie auch nur annihernd zurei-
chend befriedigt werden konnte. Praktisch herrschte eine dauernde Unter-
versorgung mit Wohnraum, die vor allen Dingen in den wachsenden
Grofistidten und/oder den industriellen Ballungsgebieten die minderbe-
mittelten Bevolkerungsschichten, d. h. die industrielle Arbeiterschaft wie
die schlecht bezahlten unteren Angestellten und Beamten, traf, die fiir
meist sehr kleine Wohnungen im Verhiltnis zum Familieneinkommen viel
zu hohe Mieten zu zahlen hatten. Neben der Kiiche bestanden diese spe-
ziell fiir die genannten Kreise gebauten Wohnungen in der Regel aus ei-

nem, héchstens aber zwei Wohnriumen mit nicht mehr als 40 m? Wohn-

fliche und die Belastung betrug, wie aus einer Reihe von Einzeluntersu-

chungen hervorgeht, zwischen einem Viertel und einem'Drittel des Netto-

einkommens, bisweilen aber auch noch mehr. Verschirfend kam hinzu,

dafl fir die Befriedigung des Wohnraumbedarfs dieser Bevolkerungs-

schichten zumindest in den Grofistidten ein spezifischer Baustil — mehr-

stéckiges Massenmiethaus mit meist mehreren engen Hinterhfen — ent-
wickelt wurde, dessen sozialhygienischer Problematik man sich schon bei

- der Produktion bewuflt war, der aber dennoch durchgefiihrt wurde, weil
© nur so eine geniigend attraktive Kapitalrendite fiir die privaten Investoren

auf dem Bausektor garantierbar erschien.
Die Nachfrage nach Wohnungen hingt offensichtlich von einer Vielzahl

. sich dauernd dndernder objektiver Grofien, wie z. B. Familiengrofie und

—.einkommen, regionalem Arbeitsplatzangebot usw., und von nur subjek-
uv bestimmten Gréfien, d. h. subjektiv formulierten Anspriichen und Er-
wartungshaltungen, ab, so daf} selbst bei genauerer Kenntnis dieser Varia-
blen eine der tatsichlichen Nachfrage adiquate Bedarfsdeckung nur sehr
sc‘hwer realisierbar erscheint. Nun ist mit hinreichender Sicherheit nachge-
wiesen, dafl vor 1914 der ganz iiberwiegend auf privatwirtschaftlicher,
profitorientierter Grundlage erfolgende Wohnungsbau auf die objektiven
und/oder subjektiven Interessen der grofien Mehrheit der Wohnungssu-
chenden so gut wie keine Riicksicht genommen hat, dafl vielmehr der
Wohnungsmarkt von Anfang an in ganz eindeutiger Weise von der Ange-
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il aller Beschiftigten (1913 rd. 16 v. H. aller in Industrie und Handwerk
eschiftigten bzw. 5,3 v. H. aller Beschiftigten) titig war; zum andern
sen im Durchschnitt der Jahre 1851-1913 rd. 30 v..H..aller Investitio-
win:den nichtlandwirtschaftlichen Wohnungsbau. Kein anderer Teilbe-
ich-diirfte damit auch nur annihernd gleich wichtig fiir die gesamrwirt- I
haftliche Konjunkturentwicklung gewesen sein wie der Wohnungsbau, ‘
d zwar in doppelter Hinsicht: einmal als Verstirkungsfaktor wirtschaft-
cher-Auf- und Abschwiinge, zum andern aber auch als konjunkturstabili-
des Element. Diese sich scheinbar widersprechende Doppelfunktion
#“Wohnungsbaus fiir die gesamtwirtschaftliche Entwicklung bezeichnet
die in ihm enthaltenen Moglichkeiten, nicht aber die vor 1914 zu ver-
hnende Realitit. Dennoch ist es notwendig, sich diesen Tatbestand zu
egenwirtigen, weil er in der Argumentation fiir oder wider eine nur
ate, eine gemischtwirtschaftliche oder eine nur staatliche Befriedigung
des Wohnungsbedarfs insofern eine ganz wesentliche Rolle gespielt har, als
hier ein neuer Begriindungszusammenhang konstituiert wurde, der nun
icht. mehr nur sektorale, sondern gesamewirtschaftliche Uberlegungen ‘
einbezog. [
r.1914 erfillte der Wohnungsbau allerdings gesamtwirtschaftlich gese- |
n.in der Regel nur die eine Funktion, jeweils vorhandene konjunkturelle i
f
|

botsseite strukturiert. werden konnte, weil auf dem Wohnungsmarkt d1e
Nachfrager den Anbietern ganz eindeutig unterlegen waren. .
In der Praxis hief dies, daf§ sich z. B. die von den meisten Experten 2
hygienischen, sozialen und politischen Griinden bekampfte Mie
mit Klein- oder Kleinstwohnungen als Normaltypus.der-Arbeiterwi
im Kaiserreich durchzusetzen begann, da das in dieser spezifischen-Form
: ~ in den Wohnungsbau investierte Kapital eine hohe (und zwar hohere als it
] gesamten Mietwohnungsbau), daneben auch verhiltnismifig sichere V.
" zinsung abwarf. Der in den Jahrzehnten vor dem Ersten Weltkrieg aufge-
i baute Bestand an Wohnungen dieser Art reprisentierte einen gewaltig
3 Kapltalbestand und befand sich direkt oder indirekt — soweit sich di
§ iibersehen lifit — iiberwiegend im Besitz einer politisch und sozial. auflerc
4 dentlich gewichtigen Gruppe, des besitzenden und gebildeten Biirger
und des sogenannten alten Mittelstandes, deren politische Machtstellung
> jede radikale Anderung der gesetzlichen und verwaltungstechnischen Rali%
menregelungen fiir den Wohnungsbau schon deswegen verhinderte, w,
solche Anderungen zum mindesten eine teilweise Entwertung friiherer ]
vestitionen beinhaltet oder, anders ausgedriickt, eine Verringerung der Ka
pitalrendite nach sich gezogen hitten. In der Folge entwickelten diesiitfe
einen langen Zeitraum hinweg getroffenen Investitionsentscheidung.enzim
Wohnungsbau einen sich selbst verstirkenden Effekt, nimlich die einmal
x getroffenen Entscheidungen iiber Baustil, Ausstattung und Grofie der e.m
zelnen Wohnungen, z. T. auch ihre lokale und regionale Verteilung's
dig in gleichformiger Weise zu wiederholen, um dadurch die fritherenalt
vestitionen in ihrem Wert zu sichern. Obwohl bei den der Forschung zu:
ganglichen Beratungen iiber die gffentliche Férderung des Wohnungsbaus:
in der Weimarer Republik von den Teilnehmern, Politkern, Beamten, Ar
chitekten, Vertretern des Haus- und Grundbesitzes und der gemeinniitzi:
gen Wohnungsbaugenossenschaften, nie explizit auf diesen Zu.sammen?
hang zwischen bereits getitigten und geplanten Investitionen im Woh
nungsbau eingegangen wurde, 1iflt sich dennoch aus den Begriindu.ngc:-
fiir die Entscheidung, im Prinzip nicht (oder jedenfalls nicht in quantitati
bedeutsamen Umfang) von der schon vor 1914 im Wohnungsbau verfolg;
ten Ausrichtung abzuweichen, erkennen, dafl der Zusammenhang sehr
wohl gesehen wurde.
~> Die gesamtwirtschaftliche Bedeutung des nichtlandwirtschaftlichen Woh
nungsbaus — nur fiir diesen liegen einigermafien zuverlissige Schitzunge
vor, wihrend sich der Wohnungsbau in der Landwirtschaft, der nic
rade marginal gewesen sein diirfte, leider nicht genauer bestimmen-liff
war in den Jahren zwischen der Mitte des 19. Jahrhunderts und 191421
Rerordentlich hoch. Dies lafit sich einmal damit belegen, daf in der (aller
dings auch fiir 6ffentliche Auftraggeber, die Wirtschaft und schliefilich
offentlichen Tiefbau) arbeitenden Bauwirtschaft ein stindig steigender

Aufschwungs- oder Abschwungsphasen prozyklisch noch zu verstirken.
Dies hing mit zwei Faktoren zusammen, nimlich den Finanzierungsme-
thoden des ganz iiberwiegend privatwirtschaftlichen Wohnungsbaus und
der staatlichen ertschaftspohuk Da die privaten Bauherren gewohnlich
nur iiber emne sehr geringe Eigenkapitalausstattung verfiigten, die in der
Regel aus dem erschlossenen Baugrundstiick bestand und — hier weichen
die Schitzungen erheblich von einander ab — nicht mehr als’héchstens
25 v. H., z. T. wohl auch nur 10 v. H. der gesamten Kosten betrug, wur-
den die eigentlichen Baukosten mit Hilfe von 1. Hypotheken in Hohe von
ca. 60-70 v. H. (vermittelt durch Institute des organisierten Realkredits)
und fiir den Rest durch 2. Hypotheken (vermittelt durch private Anleger
und wegen der geringeren Sicherheit gewohnlich mit 2 v. H. héher ver-
zinslich als die 1. Hypotheken) aufgebracht. Diese Finanzierungsmethode
wurde nun aber in entscheidendem Ausmafl durch die staatliche Wirt-
schaftspolitik beeinfluflt, die damals als Globalsteuerungsinstrumentarium
praktisch nur die Diskontpolitik, d. h. die Verinderung des Preises, zu
dem die Zentralbank Kredite zur Verfiigung zu stellen bereit war, kannte.
nsZeiten schlechter Konjunktur und damit gewohnlich verbunden einem
geringen Auflenhandelsdefizit stellte die Reichsbank Kredite zu verhiltnis-
miflig geringen Zinsen zur Verfiigung, ohne daf dafiir freilich grofere
Nachfrage bestand, da auch die Privaten ihr verfiigbares Kapital dem Geld-
und Kreditmarkt zur Verfiigung stellten und den Diskontsatz der Reichs-
bank in der Regel unterboten, wihrend sie zugleich ihre Investitionstitig-
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keit, d. h. aber z. B. auch den Wohnungsbau, einschrinkten. In Zeiten
der Hochkonjunktur und damit auch gewdhnlich verbunden einem hohen
Auflenhandelsdefizit erhohte die Reichsbank ihren Diskontsatz und trieb
damit den Preis der Hypothekendarlehen des organisierten Realkredits wie
der privaten Anleger in solche Hohen, daf§ — auch unter Beriicksichtigung
der gleichzeitigen Baupreissteigerungen — die Gewinnchancen aus der
Wohnungsvermietung stark absanken, die Bauproduktion also gedrosselt
wurde. Da beim Wohnungsbau zwischen Investitionsentscheidung und
tatsachlicher Durchfilhrung der Investition ein verhiltnismiflig langer
Zeitraum liegt, reagierte der Wohnungsbau freilich auf solche Verinderun-
gen In den gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen mit gewissen Ver-
zOgerungen, die sich wegen der hohen Fremdfinanzierung freilich in der
Regel nicht (wie dies moglich gewesen wiire) krisenglattend, sondern kri-
senverstirkend auswirkten. Fiir den Wohnungsbau selber bedeutete dies,
daf eine an der Bevolkerungsentwicklung und den Haushaltsgriindungen
orientierte Wohnungsbauproduktion unmoglich wurde und die zyklisch
auftretende Verschirfung des Wohnungsmangels eine systemimmanente
Dauererscheinung darstellte. Diese Feststellung 1aflt sich einmal mit den
von Walther G. Hoffmann konstruierten Reihen iiber die Investitionen in
der deutschen Volkswirtschaft belegen, aus denen eindeutig die die Auf-
und Abschwungsphasen verschirfenden zyklischen Schwankungen der
Bauinvestitionen hervorgehen. Zum andern lifit sich dartiber hinaus aber
auch belegen, daf§ die zyklischen Schwankungen der Wohnungsbauinvesti-
tionen keineswegs bei allen Formen des Wohnungsbaus wie z. B. Einfami-
lienhiuser, Groflwohnungen und Arbeiter- oder Kleinwohnungen etwa
gleichmiflig auftraten; vielmehr traten solche Schwankungen ausweislich
der Zahlergebnisse tiber die Wohnungsprodukten in den deutschen Grofi-
stidten (diese sind die einzigen nicht auf Schitzungen, sondern auf genauer
Erfassung beruhenden Zahlen fiir die Jahre ab etwa 1900/1903) in erster Li-
nie bei der Produktion von Arbeiter- oder Kleinwohnungen auf, d. h.
hauptsichlich die Wohnungsversorgung der minderbemittelten Bevolke-
rungsschichten war in hohem Grade konjunkturellen Einfliissen unterwor-
fen.

I1.

Die hier kurz skizzierten strukturellen Probleme des deutschen Woh-
nungsbaus in den Jahrzehnten zwischen Beginn der Hochindustrialisie-
rungsphase in Deutschland und dem Ausbruch des 1. Weltkrieges ver-
starkten sich mn der Kriegszeit noch dadurch, daff die giiterwirtschafdichen
Ressourcen in die kriegswirtschaftlich wichtigen Bereiche gélei;eg wurden
und der Wohnungsbau — jedenfalls soweit es sich um den Bau von Miet-
wohnungen handelte — praktisch vollig zum Erliegen kam (schon im Jahre
1914 Riickgang auf etwa zwei Drittel des Jahres 1913, 1915 etwa 30 v. H.,
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1916 noch 10 v. H. und 1917 und 1918 je etwa 4 v. H. des Jahres 1913).
Waren 1913 noch rd. 200 000 neue Wohnungen erstellt worden (der
Durchschnitt der Jahre 1900-1913 hatte rd. 250 000 betragen), was einem
Reinzugang von Wohnungen (d. h. Wohnungsproduktion abziglich Ab-
briiche, Brandverluste, Umwandlungen in Geschiftsriume) in Héhe von
etwa 160 000~170 000 entsprach, so wurden zwischen August 1914 bis En-
de Dezember 1918 insgesamt nur noch rd. 180 000 Wohnungen produ-
ziert. Dieser Riickgang der Produktion, dessen kriegsbedingte giiterwirt-
schaftliche Ursachen auf der Hand lagen und der keineswegs, wie man ver-
muten kénnte, mit den erstmals vom Staat eingefiihrten Mieterschutzbe-
stimmungen (Verordnungen des Bundesrats vom 15. 12. 1914, 26. 7. 1917
und 23. 9. 1918) und den darin enthaltenen Mafinahmen gegen Mietpreis-
steigerungen in ursiachlichem Zusammenhang stand, fithrte nun keines-
wegs zu einer Verschirfung des Wohnungsmangels, sondern in allen Ge-
meinden, die Zihlungen iiber leerstehende Wohnungen veranstalteten, er-
héhte sich zumindest bis Anfang 1917 der Wohnungsleerbestand kriftig
und stagnierte damals bei etwa 2 v. H. des Bestandes. Zuriickzufiihren
war diese Tatsache einmal auf die gegeniiber den Friedensjahren um etwa
40 v. H. zuriickgehende Zahl der Eheschliefungen, d. h. in der Regel
auch der potentiell eine eigene Wohnung beanspruchenden neuen Haus-
haltungen, zum andern auf eine kriegsbedingte erhshte Sterblichkeit, die
zu vermehrten Haushaltsauflosungen fithrte, und schlieilich auf die aufler-
ordentlich schlechte 6konomische Absicherung der Familien, deren Haus-
haltsvorstand zum Kriegsdienst eingezogen war und die deswegen z. T.
sogar zur Aufgabe der eigenen Wohnung gezwungen waren. Zeitgenossi-
schen Beobachtern konnte eigentlich nicht verborgen geblieben sein, daff
die so entstandene Wohnungsmarktlage ganz wesentlich Resultat des Krie-
ges war und mit Abschluf§ der Kampthandlungen — tibrigens ganz unab-

-t

hingig vom Ergebnis des Krieges — viele der Ursachen, die zu einer Verrin-

gerung der Nachfrage nach Wohnungen gefiihrt hatten, automatisch weg-
fallen wiirden und zugleich aus dem Vollzug von bisher nur durch den
Krieg verhinderten Eheabsichten eine sprunghafte Vermehrung der Haus-
haltungen und des Wohnungsbedarfs entstehen wiirde. Die am 23. Sep-
tember 1918 verkiindete Bekanntmachung des Bundesrats tiber Mafinah-
men gegen den Wohnung‘L'smangeT?chemt auch zu bestitigen, daf} politi-
sche Fithrung wie Reichsbiirokratie eine realistische Beurteilung der Situa-
tion vornahmen; der Schein triigt jedoch insofern, als zumindest teilweise
die tiir konkrete Maflnahmen gegen den drohenden Wohnungsmangel zu-
stindigen Linder-(Bundesstaaten-)Biirokratien in geradezu frivolem Zy-
nismus erklirten, daff Wohnungsmangel, aufler vielleicht in einigen Regio-
nen, schon deswegen kaum auftreten diirfte, weil infolge der sich deutlich
abzeichnenden deutschen Niederlage die Anspriiche vor allem der Arbeiter
hinsichtlich ihrer Wohnungen so heruntergeschraubt wiirden, daff ein be-
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sonderes, etwa auch staatlich gefordertes Wohnungsbauprogramm unnétig
sel. Mit solchen Argumenten wurde die schon seit Monaten vorliegende,
vom preuflischen Ministerium der 6ffentlichen Arbeiten durchgefiihrte
Untersuchung, die den Wohnungsfehlbestand im Februar 1918 auf minde-
stens 700 000 Einheiten geschitzt hatte, fiir die praktsche politische Ent-

5 scheidungsbildung fiir irrelevant erklirt und sozusagen als notwendige

Konsequenz des verlorenen Krieges eine weitere Einschrinkung der
Wohnbediirfnisse der minderbemittelten Bevélkerungsschichten postu-
liert.

Allerdings konnten sich diese Uberlegungen in der konkreten Entschei-
dungsbildung in den Monaten zwischen November 1918 und April 1919,
in denen die Weichen fiir die staatliche Wohnungsbaupolitik in der ersten
Phase der Weimarer Republik bis Ende 1923 gestellt wurden, aus einer
Reihe von Griinden nicht durchsetzen. Hier sind zunichst d1e noch vor

> der Revolution getroffenen Mafinahmen zum Schutz der Mleter, die BeT

stellung von Reichs- und Staatskommissaceg fiir das Wohnungswesen und
die fiir die Wohnraumbewirtschaftung getroffenen Regelungen (Bekannt-
machung des Bundesrates vom 23. 9. 1918) zu nennen, die zwar in sich
kein Programm fiir eine staatliche Wohnungsbaupolitik enthielten und de-
nen auch deutlich die Zielsetzung, durch Behebung besonders kritisierter
sozialer Mifistinde den innenpolitischen Druck zu mildern, anzusehen
war. Sie stellten aber dennoch insofern einen@ozialen Fortschritt)dar, als
sie die Bereitstellung und Verteilung von Wohnungen im Gegensatz zu der
Zeit vor 1914 eindeutig zur staatlichen Aufgabe deklarierten und dem auf
dem Wohnungsmarkt bei unbefriedigter Nachfrage schwicheren Teil, dem
Mieter, besonderen staatlichen Schutz angedeihen lieflen. Diese die Verfii-
gungsfreiheit der Hausbesitzer einschrinkesttimmungen liefen nun
mit einiger Sicherheit erwarten, dafl privates Kapital nicht mehr in dem
Ausmaf} wie vor dem Kriege in den Wohnungsbau gelenkt werden, son-
dern sich anderen, weniger staatlich reglementierten und hohere Renditen
garantierenden Anlagemdglichkeiten zuwenden wiirde. Implizit enthielten
insofern bereits diese MaRnahmen der alten Kaiserlichen Regierung das

Eingestindnis, daf} der Wohnungsbau in irgendeiner Form durch den Staat
M

gestiitzt werden muflte.

tauchte in den Uberlegungen fiir die Ubergangswirtschaft, d. h.
fir die Umstellung der fiir Kriegszwecke produzierenden Industrie auf
Friedenswirtschaft, frithzeitig der Gedanke auf, gerade durch staatliche
Auftrige fiir die Bauwirtschaft elnen Ausgleich fiir die in anderen Indu-
striebereichen (vor allem der Stahl und Eisen erzeugenden und verarbeiten-
den Industrien, der Chemie und dem Maschinenbau) fortfallenden staatli-
chen Auftrige zu schaffen und so zur Konjunkturstabilisierung beizutra-
gen. Dabei waren sowohl soziale (Verhinderung eines Anschwellens der
Arbeitslosenzahlen) wie gesamtwirtschaftliche Griinde mafigebend fiir die-

’
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se Planungen, die noch von der alten kaiserlichen Regierung durch die Ver-
ordnung vom 31. Oktober 1918 in die Tat umgesetzt wurden, durch die
vom Reich rd. 500 Millionen Mark als verlorene Zuschiisse fiir den Woh-
nungsbau zur Verfiigung gestellt wurden. An diese Vorgaben kniipften die
Revolutionsregierungen in Reich und Lindern im November 1918 an; da-
bei akzentuierten sie einmal die staatliche Verpflichtung, fiir eine ausrei-
chende Wohnungsversorgung der Bevilkerung zu sorgen, die dann auch
Eingang in die Weimarer Verfassungsordnung fand, zum andern wurde im
wesentlichen auf Initiative der leitenden Beamten des Reichswirtschaftsmi-
nisteriums der Wohnungsbau (neben anderen Bereichen der Bauwirt-
schaft) als einer jener Leitsektoren der Wirtschaft herausgestellt, in dem
staatliche Auftrige, die durch deficit spending finanziert werden sollten,
einen wesentlichen Beitrag zur Stabilisierung bzw. Belebung der Konjunk-

tur leisten konnten. o

Konsequenterweise stellte der Staat, d. h. Reich und reichseigene Betriebe,
Linder und lindereigene Betriebe, Kommunen und Kommunalverbinde
sowie kommunale Versorgungsbetriebe, fiir die Zeit der Demobilmachung
bedeutende Beitrige, die in den allerdings nicht sehr aussagekriftigen lau-
fenden Preisen mindestens 3 Mrd. M betrugen, fiir Bauinvestitionen und
hier insbesondere fiir den Wohnungsbau zur Verfiigung. Dabei wurde im
Wohnungsbaubereich gewohnlich die Form eines verlorenen Baukosten-
zuschusses gewihlt, durch den alle 130 v. H. der Friedenspreise von 1913
tibersteigenden Kosten von den Bauherren auf den Staat iibertragen wur:
den, Dieses fiir das Haushaltsjahr 1919 und alle in diesem Jahr zwar begon-
nenen, aber noch nicht fertiggestellten Wohnbauten durchgehaltene Ver-
fahren der direkten Subventionierung erwies sith wegen der geradezu ex-
plosmnsamgen Ste1gerung der Baupreise, wobei die Baumaterialpreise sehr
viel schneller anstiegen als die Lohnkosten, als auflerordentlich kostspielig
(jedenfalls wenn auf die in dauernden Nachbewilligungen zur Verfiigung
gestellten Nominalsummen abgehoben wird). Dariiber hinaus erschien den
beteiligten Entscheidungsgremien — hier insbesondere dem Reichsfinanz-
minister und seinen Kollegen in den Lindern, aber auch dem unter Leitung
des Reichswohnungskommissars stehenden, spiter als Reichswohnungs-
konferenz institutionalisierten beamteten Sachverstindigengremium — das
Subventionsverfahren als eine einseitige, durch nichts zu rechtfertigende

Begiinstigung der Bauherren.

Daher wurde das reine Subventionsverfahren seit dem Haushaltsjahr 1920
abgeldst durch eine Baukostenzuschufiregelung auf Darlehensbasis, die im
Prinzip bis Ende des Haushaltsjahres 1923 galt. Ohne hier auf die aufleror-
dentlich komplizierten und auch dauernd geinderten Detailbestimmungen
im einzelnen eingehen zu kénnen, sah dieses neue Verfahren im wesentli-
chen folgendes vor: das Reich gewihrte pro Quadratmeter erstellter
Wohnfldche einen jeweils normierten Baukosteniibersteuerungszuschufl,
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der theoretisch ein Drittel der Baumehrkosten gegentiber den Friedensbau-
kosten plus einer aus Mieterhohungen fiir den Bauherren tragbaren Bau-
kostensteigerung betragen sollte, wihrend Lander und Gemeinden jeweils
ein weiteres Drittel dieser Mehrkosten tragen sollten. Der Baukosteniiber-
steuerungszuschufl sollte prinzipiell nur noch als riickzahlungspflichtiges
Darlehen mit allerdings geringer Verzinsung gewihrt werden. Die Auf-
bringung der fiir die Wohnungsbauférderung notwendigen Mittel sollte
nach diesen Vorstellungen aus dem Wohnungswesen selber stammen, und
zwar durch die Einfihrung einer Mietsteuer bzw. Wohnungsbauabgabe.
Die hieriiber zwischen Reich und Lindern gefithrten Verhandlungen, in
denen es vor allem um die Frage ging, ob diese Abgabe als eine Lindersteu-
er oder eine Reichssteuer oder eine durch Reichsrahmengesetz nach den je-
weiligen Gegebenheiten variable Lindersteuer ausgestaltet werden sollte,
erwiesen sich als liberaus langwierig. Zudem kollidierten sie auch mit den
andere Intentionen verfolgenden Bestrebungen, zu einer reichsrechtlichen
Héchstmietenregelung zu gelangen, nachdem Preuflen schon im Dezem-
ber 1919 mit einer Miethdchstpreisverordnung vorgegangen war. Das Re-
- sultat war eine reichsrechtliche Rahmenregelung, die den Lindern und je
nach Landesrecht verschieden auch den Gemeinden die konkrete Festle-
gung der Steuer iiberlie, wobei sowohl eine Koppelung an die vorhande-
nen Grundsteuern wie auch an z. T. aufgrund fiktiver Berechnungen ge-
wonnene sogenannte Friedensmieten zulissig gemacht wurde. Die finan-
ziellen Ergebnisse dieser Abgabe lassen sich wegen der Vielfalt der gewihl-
ten Bestimmungen auch nicht annaherungsweise berechnen; dabei steht je-
doch fest, dafl ihr Aufkommen mit fortschreitender Inflation immer mehr
zur unbeachtlichen Grofle zusammenschrumpfte und die Finanzierung des
Wohnungsbaus bis Ende 1923 ganz iiberwiegend nicht aus dieser Steuer,
sondern aus Kreditschopfung erfolgte. Neben dieser den allgemeinen
Wohnungsbau betreffenden Regelung entstanden in den Jahren bis 1923
noch eine ganze Reihe von ad hoc auf einzelne Bevolkerungs- oder Er-
werbsschichten zugeschnittene Sonderwohnungsbauprogramme (so vor
allem fiir Bergmannswohnungen, fur Arbeiter, Angestellte und Beamte
von Reich, Lindern und Gemeinden, fiir Kriegshinterbliebene und Kriegs-
beschidigte, fiir Landarbeiterwohnungen und fiir lindliche Siedlung), de-
ren Finanzierung z. T. aus zweckgebundenen Abgaben, z. T. aus Mitteln
der wertschaffenden Erwerbslosenfiirsorge und schlieflich tiberwiegend
ebenfalls aus der &ffentlichen Verschuldung stammte. Die angestrebte we-
sentliche Mitfinanzierung aus steuerihnlichen Abgaben lief§ sich jedenfalls
nicht erreichen, und die Verkoppelung von Reichsmietengesetz (vom 24.
Mirz 1922) und diesen Wohnungsbauabgaben erwies sich auf ganzer Linie

X als ein Fehlschlag. Zwar wurde durch das Reichsmietengesetz (wie vorher

schon durch entsprechende landesrechtliche Regelungen) eine Ausbeutung
des Wohnungsmangels zu Lasten der Mieter erfolgreich verhindert, aber

394

diese Erfolge waren durchaus zwiespiltiger Natur. Denn die Mietpreisstei-
gerungen blieben in einem solchen Ausmafle hinter der allgemeinen Preis-
entwicklung zurick, dafl Bei der Koppelung der Wohnungsbauabgabe an
sie bzw. an die Grundsteuer das fiskalische Ergebnis dieser Abgabe not-
wendig minimal bleiben mufite und daf dariiber hinaus aber auch die Miet-
einnahmen nicht mehr ausreichten, um auch nur die notwendigsten Erhal-

tungsreparaturen am Altbauwohnungsbestand durchzufiihren. Zwar pro-_-

fitierten die Besitzer von Altbauten offensichtlich durch die Geldentwer-
tung, da sich der Wert der hypothekarischen Belastung sehr schnell auf
ganz geringe Gréflenordnungen reduzierte, aber dies war zunichst bei
fortdauernder Geldentwertung nur ein fiktiver Gewinn, der nicht die aus
den minimalen laufenden Einnahmen entstehenden Probleme I5ste.

Ziel der hier kurz beschriebenen Mafinahmen war es, ein Neubaupro-
gramm von mindestens 200 000 Wohnungseinheiten pro Jahr durchzufiih-
ren. Diese Zah] selber war aber nicht etwa ein unmittelbares Ergebnis der
seit 1919 mit stindig verfeinerten Methoden durchgefiihrten, allerdings
nichtsdestotrotz verhaltnismiflig groben Bedarfsschitzungen, in die vor al-
lem die Zah! der jihrlichen EheschlieSungen, der Wohnungsbedarf der Be-
satzungstruppen in den besetzten Gebieten, der Zuzug von deutschen
Staatsbiirgern aus den abgetretenen Reichsteilen und von sogenannten
Auslandsdeutschen (nicht aber z. B. der Zustrom von Auslindern aus
Rufiland und Polen) und schliefilich die von den 6rtlichen Wohnungskom-
missaren gesammelten Zahlen der als dringlich anerkannten Wohnungssu-
chenden (also nicht etwa aller gemeldeten Wohnungssuchenden) eingegan-
gen und die langfristig eine jahrliche Neubauproduktion von etwa 300 000
Wohnungseinheiten (bei Beriicksichtigung der notwendigen Erneuerung
des Altbestandes und sonstigen Verlusten an Altbauwohnungen entsprach
dies einem Reinzugang von etwa 275 000 Wohnungen) vorsah. Sondern
dieses Programm orientierte sich an den vermuteten finanziellen Méglich-
keiten der &ffentlichen Hinde und (freilich in geringerem Mafe) auch an
den durch Rohstoff- und Energieengpisse eingeschrinkten Produktions-
volumina (nicht Produktionskapazititen!) der Baustoffindustrien. Letzte-
rer Gesichtspunkt wurde zwar immer wieder als eine Ursache fiir die noch
in jedem Haushaltsjahr bis Ende 1923 erfolgende Korrektur des Woh-
nungsbauprogramms nach unten angefiihrt, aber dies geschah mit einer die
6konomischen Probleme offensichtlich gar nicht durchschauenden Argu-
mentation, da die Knappheit der Baustoffe immer als Resultat der hohen
Preise fiir Lohne und Rohstoffe interpretiert wurde, d. h. das Problem
wurde auf der geldwirtschaftlichen Ebene und nicht auf der giiterwirt-
schaftlichen angesiedelt. In Wirklichkeit lag das Problem darin, daf} die 6f-
fentlichen Hinde zwar die Wohnungsbauproduktion zur 6ffentlichen
Aufgabe erklirt hatten und mit erheblichen Mitteln subventionierten, in
die Verteilung der knappen Ressourcen fiir die Wohnungsbauproduktion



nicht oder nur mit unzulinglichen Methoden eingegriffen hatten. Dies Lifit
sich einmal damit belegen, daf§ die Bauproduktion insgesamt nicht regu-
liert wurde, d. h. die wirtschaftlich stirkeren Nachfrager sich auf dem
Baumarkt durchsetzen konnten, und dies waren nach Lage der Dinge die
Industriebetriebe, die ihre Anlagen in den Jahren der Inflation mit erhebli-
chen Erweiterungsbauten vergrofierten, und nicht die privaten, genossen-
schaftlichen oder auch staatlichen Nachfrager nach Wohnungsbau. Zum
andern wurde die Baustoffindustrie nicht nachfrageentsprechend mit Pri-
mirenergie versorgt und den Produzenten schliefilich sogar der viel lukra-
tivere Export erlaubt, anstatt in erster Linie die Binnenmarktversorgung si-
cherzustellen. Genereller gesprochen, die nicht mehr marktwirtschaftli-
che, nicht mehr profitorientierte Befriedigung der Wohnungsnachfrage

lief sich unter den konkreten Bedingungen der Inflation erfolgreich nicht

durchfiihren, solange die wesentlichen Zulieferindustrien fiir den Woh-

nungsbau threrseits nach markrwirtschaftlichen Gesetzen handeln konn-

ten.

" /Nach der Stabilisierung der Mark im Winter 1923/24 entstand fiir die 6f-

+ fentliche Wohnungsbauférderung insofern eine neue Sachlage, als das bis-
her gewihlte iberwiegende Finanzierungsinstrumentarium, eine schier un-
begrenzt erscheinende Moglichkeit zur &ffentlichen Verschuldung, nicht
mehr zur Verfiigung stand, da nun einmal die inflationsférdernde Wirkung
durch Verschuldung finanzierter dffentlicher Ausgaben auch offiziell aner-
kannt wurde und zum andern den &ffentlichen Hinden auch durch die
Neuorganisation der Reichsbank die Moglichkeiten zur kurzfristigen Ver-
schuldung mit Hilfe von Schatzwechseln, die die Reichsbank frither hatte
diskontieren miissen, versperrt worden waren. Die 6ffentliche Forderung
des Wohnungsbaus selber stand wegen der fortdauernden Unterversor-
gung, den immer noch weiter anschwellenden Listen von Wohnungssu-
chenden in den Wohnungsimtern und nicht zuletzt auch aus konjunktu-
rellen (beschiftigungspolitischen) Griinden nie in Frage. Das Problem war
vielmehr nur, wie, in welchem Umfange und mit welchen Mitteln die 6f-
fentlichen Hinde eine Mitfinanzierung des Wohnungsbaus vornehmen
sollten. In den Diskussionen kristallisierte sich von vornherein die Idee
heraus, sowohl den Altwohnungsbestand wie die durch die Mietgesetzge-
bung geschiitzten Inhaber von Mietwohnungen heranzuziehen, wobei da-
mit argumentiert wurde, daf} die Mieter wegen der Hochstmietenregelun-
gen wihrend der Inflationszeit eine nur ganz geringe Belastung fiir Mieten
und Mietnebenkosten hatten tragen miissen, die nach Berechnungen des
Statistischen Reichsamts im Jahre 1923 (bis einschliefilich Oktober) nus
noch bei 1 bis 2 v. H. des Nettoeinkommens gelegen hatte, und die Besit-
zer von Altbauten durch die Inflation von ihrer zwischen 70 und 80 v. H.
des Verkehrswertes geschitzten hypothekarischen Belastung befreit wor-
den waren. Eine Steigerung der Mieten in Altbauwohnungen (damit waren
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alle Wohnungen gemeint, die bis zum 31. 1C. 1923 erstelit worden waren) -
erschien sowohl sozial gerechtfertigt wie aber auch notwendig, wenn nicht
geradezu katastrophale und letzten Endes durch nichts rechtfertigbare Un-
terschiede in den Mieten solcher Altbauwohnungen und denen von neu zu
bauenden Wohnungen entstehen sollten, deren Héhe — auch wenn von
vornherein nicht an eine kostendeckende Miete gedacht war — aufgrund
der zur Verfiigung stehenden Daten iiber Léhne, Baustoffpreise und Zins-

kosten fiir Fremdkapital ein Mehrfaches der Altbaumieten betragen wiirde.

Zugleich bot sich die Koppelung der geplanten Wohnungsbauabgabe an
die Mieten auch aus steuertechnischen Griinden an, da durch das Reichs-
mietengesetz vom Marz 1922 bereits die sogenannte Friedensmiete (entwe-
der als tatsichlich vor 1914 gezahlte oder aber als theoretisch festgelegter
Wert) erfaflt und in ihre Bestandteile (Betriebs-, Verwaltungs- und In-
standsetzungskosten, die jeweils der Geldentwertung anzupassen waren,
und den nicht anzupassenden Bestandteilen Eigen- und Fremdkapitalver-

zinsung) zerlegt worden war. Hier nun setzte die Besteuerung durch die ==

3. Steuernotverordnung vom 14. Februar 1924 an (spiter in der Fassung
des Gesetzes uber den Geldentwertungsausgleich bei bebauten Grund-
stiicken vom 1. Juni 1926). Als gerechtfertigt wurde angesehen, den Haus-
besitzern einen Anteil der Mieten fiir Betriebs-, Verwaltungs- und In-
standhaltungskosten sowie spiter nach der Teilaufwertung auch fiir Eigen-
und Fremdkapitalverzinsung zu iiberlassen, im iibrigen aber die Mieten in
Form der sogenannten Hauszinssteuer (teilweise erhoben als Zuschlige zu
bestehenden Grundsteuern) fiir staatliche Bediirfnisse wegzusteuern. Da-
bei wurde die sogenannte gesetzliche Miete, die in Preufien seit 1919, im
Reich seit 1922 festgesetzt wurde, als Bemessungsgrundlage benutzt und
zugleich ihre allmihliche Erhohung beschlossen. Sie stieg von Januar 1924
in den einzelnen deutschen Lindern (ihre Festsetzung war Angelegenheit
der Linder) von durchschnittlich ca. 30 v. H. der sogenannten Friedens-
miete auf 55 bis 85 v. H. im Dezember, im Jahre 1925 auf 78 bis 100 v. H.
und erreichte in allen deutschen Lindern ab Juli 1926  mindestens
100 v. H., ab April 1927 wurde sie auf mindestens 110 v. H. und ab Ok-
tober 1927 auf 120 v. H. und in den folgenden Jahren bis 1931 auf durch-
schnittlich rd. 133 v. H. der Friedensmiete gesteigert. Bei diesen Zahlen
zur sogenannten gesetzlichen Miete ist folgendes zu beriicksichtigen: die
geserzliche Miete diirfte in vielen Fillen nicht der tatsichlich gezahlten
Miete entsprochen haben, da parallel ab 1924 eine allmihliche Lockerung
der Wohnungszwangswirtschaft grfolgte, wodurch die Wohnungseigentii-
mer im Stande gesetzt wurden, iiber die Wohnungen frei zu verfiigen und
auch zu hoheren Mietpreisen als der gesetzlichen Miete, die rechtlich in
vielen Fillen nicht Hochst-, sondern Mindestmiete bedeutete, zu verge-
ben. Andererseits blieb auch in diesen Fillen die sogenannte gesetzliche
Miete das einzig relevante Besteuerungsmerkmal fiir die Hauszinssteuer.

-
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* Die Hauszinssteuer war eine reichsrechtliche Rahmenregelung hinsichtlich

threr zulassigen Mindest- und Hochstgrenze und ihrer Verteilung fiir allge-
meine Finanzzwecke und fiir den Wohnungsbau, deren konkrete Hohe in
den einzelnen Landern auflerordentlich variierte, wobei lediglich als Min-
desterfordernis festgelegt war, daff die Lander im Haushaltsjahr 1924 min-
destens 10 v. H., 1925/26 mindestens 15 v. H. und ab 1927 mindestens
20 v. H. der sogenannten Friedensmieten als fiir die Férderung des Woh-
nungsneubaus reservierte Abgabe zu erheben hatten, wihrend der Rest all-

® gemeinen Finanzzwecken zugefithrt werden konnte, jedoch auch zu einem
# hoheren Satz fiir den Wohnungsneubau verwandt werden durfte. Die Er-

tragshoheit der Hauszinssteuer lag bei den Lindern, die aber ihrerseits
reichsrechtlich verpflichtet waren, die Gemeinden fiir Zwecke des Woh-
nungsbaus an dem Ertrag entweder durch Anteile am 6rtlichen Steuerauf-
kommen oder durch Uberweisungen oder eine Kombination beider Ver-
fahren zu beteiligen, wobei alle diese Verfahrensméoglichkeiten von den
Lindern ausgeschépft wurden.

Eine zusitzliche Komplikation bedeutete die Tatsache, daf} die Hauszins-
steuer anteilig fiir den Wohnungsbau und fiir allgemeine Finanzzwecke be-
stimmt war, da ithr Aufkommen damit automatisch Verhandlungsgegen-
stand des Finanzausgleichsverfahrens zwischen Reich und Lindern wurde.
Z.T. von einzelnen Lindern unterstiitzt, versuchte das Reich immer wie-
der, eine moglichst einheitliche Gestaltung der Hauszinssteuer und der
Anteile fir allgemeine Finanzzwecke und fiir den Wohnungsbau zu errei-
chen und zugleich den Ermessensspielraum der Linder hinsichtlich der
den Eigentlimern zu iiberlassenden Anteile an der gesetzlichen Miete ein-
zuschrinken. Beide Zielsetzungen liefen sich in den Jahren bis 1930 nicht
durchsetzen, da die Landesregierungen, die z. T. in ihrem politischen
Uberleben direkt abhingig waren von der Wirtschaftspartei oder dhnlichen
Gruppierungen, in denen der organisierte Hausbesitz eine dominierende
Rolle spielte, sich erfolgreich gegen eine solche Regelung zur Wehr setz-
ten. Erst die Regierung Briining, die sich nicht mehr auf parlamentarische
Mehrheiten, sondern auf das Notverordnungsrecht des Reichsprisidenten
stiitzte, konnte diese Gesichtspunkte durchsetzen, freilich mit einer ganz
anderen Intention. So wurde den Lindern durch die Notverordnung vom
1. Dezember 1930 auferlegt, im Haushaltsjahr 1931 nicht weniger als ein
Drittel und nicht mehr als die Hilfte der bisher fiir den Wohnungsbau ver-
wandten Hauszinssteueranteile dieser Zweckbestimmung zuzufiihren, und

® durch eine weitere Notverordnung vom 9. Mirz 1932 die anteilsmifige

Zweckbindung der Hauszinssteuer fiir den Wohnungsbau insgesamt auf-
gehoben und ihre Ertrige ganz den allgemeinen Finanzmitteln zugefiihrt.
Schon vorher (Notverordnung vom 8. Dezember 1931) war die Erhebung
der Hauszinssteuer auf die Zeit bis zum 31. 3. 1940 unter Gewihrung der
Moglichkeit zur vorzeitigen Ablosung in den Jahren 1932-1934 begrenzt
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worden. Zwar bedeutete diese Aufhebung der Zweckbindung der Haus-
zinssteuer nicht das Ende jeder offentlichen Wohnungsbauforderung, da
neben der Hauszinssteuer auch in der hier betrachteten zweiten Phase der
Weimarer Republik 1924-1932/33 weiterhin eine Reihe spezieller Forde-
rungsprogramme aus allgemeinen Finanzmitteln bestanden und die Riick-
fliisse aus den ja nur im Darlehenswege begebenen Hauszinssteuermitteln
weiterhin fiir den Wohnungsbau zur Verfiigung standen. Aber die private
Baufinanzierung gewann jetzt — fiir viele Jahre auf allerdings viel niedrige-
rem Niveau — wieder eindeutig das Ubergewicht, wobei zugleich durch
den weiteren Abbau der Wohnungszwangswirtschaft — die Mieterschutz-
bestimmungen des Reichsmietengesetzes und des Mieterschutzgesetzes
vom 1. Juni 1923 waren schon seit Ende 1928 weitgehend aufler Kraft ge-
setzt — die Position des Vermieters gegentber dem Mieter gestarkt wurde.

III.
Die quantitativen und qualitativen Ergebnisse der staatlichen Wohnungs-
bauférderung in der Weimarer Republik sind jiingst in der Forschung

auflerordentlich skeptisch beurteilt worden, ja, der angebliche Fehlschlag
dieser Politik ist sogar als eine der Ursachen fiir den Sieg des Nationalso-

zialismus in Deutschland interpretiert worden, wobei derselbe Autor zu-
gleich die_natignalsozialistische Woblinungsbaupolitik auflerordentlich giin-
stig beurzeilt bat, Ohne auf diese abwegigen Thesen 1m einzelnen einzuge-
hen, soll ihre Tragfshigkeit doch implizit durch die folgende quantitative
Analyse iiberpriift werden. In Tabelle 1 ist die Brutto- und Nettoproduk-
tion an Wohnungen in den Jahren 1919 bis 1939 dargestellt. In den Zahlen
spiegeln sich deutlich die guterwirtschafilichen Probleme der Jahre 1919

bis 1923 und im Jahre 1924 die aus der Inflation und der Stabilisierung der
Mark resultierenden Finanzierungsprobleme wider; die Neubauproduk-
tion lag in jedem Jahr deutlich unter den Zahlen vor 1914, das Verhiltnis
von neugebauten und durch Umbau entstandenen Wohnungen (meist
Dachwohnungen) war verhaltnismaflig ungiinstig und schlieffllich war die
Abbruchquote sehr gering, was andeutet, dafl wahrscheinlich in groflem
Umfang normalerweise von der Bausubstanz her unbewohnbare Wohnun-
gen nicht aus dem Wohnungsbestand ausgeschieden wurden. In den Jah-
ren ab 1925, insbesondere aber ab 1927, bis einschliefilich 1931 niherte sich
bzw. iibertraf die Brutto- und bei nun normaler Abbruchquote auch die
Nettoproduktion eindeutig die Vergleichszahlen der Vorkriegszeit. In den
Krisenjahren 1932 und 1933 waren dagegen tefe Einbriiche in der Woh-
nungsproduktion zu verzeichnen, 1934 kam die verhiltnismifig hohe
Bruttoproduktion (wie iibrigens auch schon 1933) nur dadurch zustande,
daff iiber 40 v. H. der neugeschaffenen Wohnungen durch Umbaumaf-

nahmen cn?é\t;}iaé—n. Erst in den Jahren 1935 bis 1938 wurde wieder eine et

wa gleich hohe Neubauproduktion wie in den Jahren 1927 bis 1931 er-
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Tabelle 1 Wobnungsbanproduktion 1919-1939

662,0
967,5
967,0
765,7
691,0
590,6
285,3
113,6
146,8
208,3
166,7
132,6
148,1
183,8
181,2

in Preisen von
456,1

1913

in Mill. RM
5 498,8
1167,5
6 666,3

634,0
1132,0
1 606,0
1624,5
445,0
150,0
185,0
275,0
220,0
175,0
200,0
250,0

Sa. aller von den dffentlichen
250,0

Hinden fiir den Wohnungs-
bau verwandten Mittel

in Mill. RM
1 340,0
1230,0
1010,0
9171,5
1 555,0
10 726,5

Mitee! fiir den
Wohnungsbau:
Reich, Linder,
Gemeinden,
Post, Bahn
364,0
536,0
876,9
774,0
494,8
404,3
270,7
103,2
116,9
166,0
262,7
210,9
175,0
200,0
250,0
250,0

Sonstige
3 940,8
1 514,6
5 455,4

Hansestidte

80,1
51,6
49,3
51,9
48,6
21,4
8,9
43,0
0,0
0,0
0,2
0,0

43,1
27,8

Jahr Brutto-Zugang an Wohnungen durch Abgang Reinzugang ungefihrer
durch an Wohnun- Wohnungsbe-
Neubau Umbau Sa. Abbruch, gen stand am 31. 12,
Umbau, des Jahres
Brinde etc. . (in 1000)
1919 35 596 25 265 60 861 4197 56 714 13 945
1920 75 928 32 379 108 307 5215 103 092 14 048
1921 108 596 32 902 141 498 7275 134 223 14 187
1922 124 273 30 697 154 970 8 355 146 615 14 329
1923 100 401 25 239 125 640 7 607 118 033 14 447
1924 94 807 20 569 115 376 8 874 106 502 14 554
1925 164 383 27 429 191 812 12 882 178 930 14 733
1926 197 887 21 531 219 418 14 748 204 670 14 938
1927 281 090 25 744 306 834 18 184 288 650 15 227
1928 303 327 27 115 330 442 20 680 309 762 15537
1929 312 270 26 532 338 802 21120 317 682 15 855
1930 305 296 24 964 330 260 19 289 310971 16 166
1931 229 828 21873 251 701 18 053 233 648 16 400
1932 130 291 28 830 159 121 17 856 141 265 16 541
Zwischen-
sa.
1919~
1932 2463 973 371 069 2 835042 184 285 2 650 757 -
1933 132 788 69 325 202 113 24 075 178 033 16 719
1934 190 386 129 053 319 439 35 444 283 995 17 003
1935 213 158 50 652 263 810 22778 241032 17 244
1930 282 514 49 856 332 370 21 880 310 490 17 554
1937 309 076 31316 340 392 20 335 320 057 17 874
1938 276 196 29 330 305 526 20 257 285 269 18 160
1939 202 928 17 406 220 334 14 105 206 229 18 364
Zwischen-
sa.
1933
1939 1 607 046 376 938 1983 984 158 874 1825 110 -
Sa.
1919-

1939 4 071 019 748 007 4 819 026 343 159 4 475 867 -

reicht und im Jahre 1937 die iiberhaupt héchste Brutto- und Nettoproduk-
tion der Zwischenkriegszeit erzielt. Allerdings ist bei diesen Zahlen folgen-
des zu beriicksichtigen, einmal lag die durchschnittliche Gr68e der in den
Jahren zwischen 1924 und 1932 geschaffenen Neubauwohnungen etwas
héher als in den Vergleichszeitriumen und ihre Ausstattung (Bad, Zentral-
heizung) war durchschnittlich etwas besser und zum andern wurde diese
Neubauleistung fiir eine durchschnittlich gegeniiber dem letzten Vor-
kriegsjahrzehnt um etwa 1 Mill. gréflere, gegeniiber 1933 bis 1939 um
durchschnittlich knapp 2,8 Mill. kleinere Bevolkerung des Deutschen Rei-
ches geschaffen. Schon aufgrund dieser Zahlen 8t sich feststellen, daf} die
Wohnungsbauproduktion in der Weimarer Republik, wenigstens ab 1924,
im Vergleich zu den Vorkriegsjahren nicht schlechtere, im Vergleich zur
Zeit des Dritten Reiches aber deutlich bessere Ergebnisse aufweist.
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korperschaften fiir den Wohnungsbau
Gemeinden
42,2
59,1
63,6
65,9
65,9
66,0
64,7
27,9
2,5
56,5
1,0
1,0
1,2
0,6
43,8

verwandten Hauszinssteuer in v. H.

Anteil der von den Gebiets-
Linder
12,9
34,8
32,8
34,7
33,7
33,0
31,1
25,3
4,8
29,9
3,0
1,8
1,4
0,8
18,5

inv. H.d.
Aufk.
37,5
47,4
47,8
50,8
50,2
50,0
48,1
26,0
3,7
42,7
2,1
1,3
1,2
0,7
28,9

bau verwandten Haus-

270,0
596,0
729,1
850,5
845,2
825,7
739,3
341,8
33,1
19,0
12,3
9,1
40,4

zinssteuer

Anteil der

fiir den Wohnungs-
in Mill.

5 230,7

5271,1

Hanse-
stadte
6,8
7,5
7,6
91
6,9
8,1
7,9
7,5
7,5
7,9
7,4
7,4
7,7

Gemein-

davoninv. H,
den
42,0
43,7
46,7
47,9
47,9
47,3
46,6
39,2
33,1
44,7
35,2
38,4
32,2
32,3
36,0
12,3
12,2
27.8
39,2

der
Linder
53,0
52,0
47,3
45,3
45,0
45,2
45,8
53,0
57,8
48,4
56,7
53,6
60,3
60,2
56,1
80,3
80,4
64,5
53,7

Hauszinssteueraufkommen
720,0
1257,9
1 524,8
1673,9
1682,2
1 651,5
1537,8
13141
885,3
12 247,5
914,0
915,4
739,3
733,0
775,6
950,0
ca. 950,0
5977,3
18 2248

in Mill.

Tabelle 2 Hauszinssteuer: Aufkommen und Verwendung fiir Wobnungsbau; sonstige offentliche Wobnungsbauforderung

1924-1932

1933
1934
1935
1936
1937
1938

1939
1933-1939

Sa. 1924-

Zwischen-
1939

Zwischen-
sa.

Rechnungs-
jahr
1.4~
31.3.
1924
1925
1926
1927
1928
1929
1930
1931
1932
sa.

IS
)
g



Dafl diese Wohnungsproduktion nicht ausreichte, um wenigstens global
(regionale und lokale Probleme hier einmal ausgeschlossen) zu einem anni-
hernden Ausgleich zwischen Angebot und Nachfrage zu gelangen, diirfte
unbestritten sein. Die aufgrund héchst unterschiedlicher Methoden ge-
wonnenen Daten iiber den ungedeckten Wohnungsbedarf — 1919/20 etwa
1,5 Mill. Wohnungen, Ende 1923 etwa 0,6 Mill., bei der Reichswoh-
nungszihlung 1927 erneut etwa 0,6 Mill., im Jahre 1933 etwa 1,1 Mill. und
1935 sogar wieder 1,5 Mill. — konnen allerdings kaum als ein objektives
Kriterium fiir Erfolg oder Mifferfolg der staatlichen Wohnungsbaupolitik
dienen, sondern hochstens Anhaltspunkte fiir die Intentionen staatlicher
Wohnungsbaupolitik liefern. Der hohen Schitzung des Wohnungsfehlbe-

{"} standes in den Jahren 1919/20 lag zweifelsohne eine Konzeption von men-

schenwiirdiger Wohnsituation, die geprigt war von den Reformdebatten
der letzten Vorkriegsjahrzehnte, und die Zielsetzung der sozialdemokra-
tisch gefithrten Reichs- und Linderregierungen zugrunde, von staatswegen
diesen Konzeptionen zum Durchbruch zu verhelfen und dabei zugleich
durch die Férderung des Wohnungsbaus die Konjunkturentwicklung ins-
gesamt positiv zu beeinflussen. Die betrichtlich reduzierten Zahlen von
< Ende 1923 und Sommer 1927 reflektierten dagegen einmal das Eingestind-
nis, dafl die nach der Revolution verfolgten Zielsetzungen insofern nicht
realisierbar waren, als sie die staatliche Finanzkraft iiberstiegen, zum an-
dern aber auch die Vorstellung, daf} insbesondere die minderbemirtelten
“ Bevolkerungsschichten ihre Anspriiche hinsichtlich ihrer Wohnsituation
gefalligst zu reduzieren hitten. Die Zahlen der Jahre 1933 und 1935 dienten
dagegen in ihrer Verkoppelung mit neuen groflartigen Wohnungsbaupro-
grammen vor allem propagandistischen Zwecken des nationalsozialisti-
schen Regimes, die nicht von adiquaten Mafinahmen bei der Finanzierung
begleitet wurden.
Die Finanzierung des Wohnungsbaus hat global gesehen in der Zeit der
Weimarer Republik gegeniiber der Vorkriegszeit eine prinzipiell andere
Gestaltung erfahren. Man kann davon ausgehen, dafl von dem Beginn
staatlicher Mafinahmen zur Wohnungsbauforderung am Ende der 1890er
Jahre bis 1913 der Anteil staatlich mitfinanzierter Wohnungen nicht mehr
als héchstens 10 v. H. (wahrscheinlich jedoch weniger) und der Anteil des’
Staates an den gesamten Investitionen fiir den Wohnungsbau, einschlief§-~
lich nicht kostendeckender Beitrige fiir die Grundstiickserschlieffung und
die Ubetlassung von Grundstiicken zu Bauzwecken zu niedrigeren Preisen
als dem Verkehrswert, nicht mehr als héchstens 5 v. H. betragen hat. In
den Jahren zwischen 1919 und 1932 (vgl. Tabelle 3) kann man davon aus-
gehen, dafl etwa 81 v. H. aller neu errichteten Wohnungen und die gesam-
ten Bauinvestitionen (vgl. Tabelle 4) zu etwa 50 v. H. durch die 6ffentli-
chen Hinde mitfinanziert wurden. Dafl zwischen der Wohnungszwangs-
wirtschaft, verbunden mit den Hochstmietenregelungen und dieser aufier-
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Tabelle 3 Finanzierung des Nenzugangs an Wobnungen durch die offentlichen
Hinde

Jahr Bruttozugang  davoninv. H. Aufwand an 6tfentlichen Mitteln
an Wohnungen mitfinanziert in Mill. in M/RM je inv. H. der
Neu- u. durch 8ff. Hinde M/RM Wohnung Baukosten
Umbau — Preise von 1913 -
1919 60 861 gegen 100,0 283.6 4 660 89,0
1920 108 307 90,0
1921 141 498 70,5 (1 300,0) (2 960) (52,0)
1922 154 970 76,9
1923 125 640 98,6
1924 115 376 77,3 456,1 5115 46,2
1925 191 812 78,4 662,0 4 400 70,6
1926 219 418 86,2 967,5 5120 73,1
1927 306 834 86,6 967,0 3 640 62,1
1928 330 442 93,0 765,7 2 500 46,1
1929 338 802 79,4 691,0 2 570 53,5
1930 330 260 79.4 590,6 2 250 67,7
1931 251 701 74,3 285,3 1525 67,4
1932 159 121 41,9 113.6 1 700 43,3
Zwischen-
sa.
1919-
1932 2 835042 80,7 -
(2 287 800) 7 082,4 3100
1933 202 113 37,1 146,8 I 960 41,3
1934 319 439 43,2 208,3 1510 41,5
1935 263 810 35,5 166,7 1 780 30,0
1936 332 370 40,1 132,6 1000 18,0
1937 340 392 38,3 148,1 1 140 22,0
1938 305 526 (40,5) 183,8 1490 31,2
1939 220 334 46,6 181,2 1760 32,2
Zwischen-
sa.
1933- 40,2
1939 { 983 984 (796 700) 11675 1 465 -
Sa. 1919— 64,0
1939 4 819 026 (3 084 500) 8 249,9 2 675 ~

ordentlich hohen staatlichen Mitfinanzierung des Wohnungsbaus, ein ur-
sichlicher Zusammenhang bestand, ist ganz offensichtlich. Die Frage, ob
bei privater, von den Fesseln staatlicher Reglementierung befreiter Woh-
nungswirtschaft eine hohere Leistung erzielbar gewesen wire, laflt sich nur
hypothetisch beantworten; die zu nur 40 v. H. mit knapp 12 v. H. der
Gesamtinvestitionen mitfinanzierte Wohnungsbauproduktion der Jahre
1933 bis 1939, die quantitativ nicht signifikant hoher und qualitativ niedri-
ger als in der Weimarer Republik lag, deutet jedoch an, dafi die Frage nega-
tiv beantwortet werden muf). Vor allen Dingen aber hitte ein nicht in die-
sem Mafle staatlich getragener Wohnungsbau zweifelsohne die schichten-
miflige Disproportionalitit der Wohnraumversorgung noch weiter ver-
stirkt und die konjunkturglittende Wirkung, die der Wohnungsbau auf-
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grund der bis Ende des Haushaltsjahres 1931 weitgehend vorauskalkulier-
baren staatlichen Finanzierung entwickelte, wire nicht erreichbar gewesen
(vgl. dazu Tabelle 4, insbesondere die Spalte iiber die Finanzierung mit pri-
vatem Kapital).
Genaueren Aufschluff Gber die Form der staatlichen Finanzierung des
Wohnungsbaus ab 1924 vermittelt die Tabelle 2; fiir die Jahre 1919 bis 1923
sind dagegen nur Schitzungen moglich (vgl. Tabelle 3 und 4), die als unsi-
cher und hinsichtlich des Anteils der 6ffentlichen Finanzierung als offen-
sichtlich zu niedrig anzusehen sind, da es nicht mdglich war alle, z. T gar
nicht in die Haushalte aufgenommenen bzw. nicht auf einzelne Zwecke
aufteilbaren Kredite zu erfassen. Die Zahlen fiir die Jahre 1924 bis 1932
bzw. 1933 bis 1939 erfassen wiederum nur alle jene durch die Haushalte
der Gebletskorperschaften (Reich, Linder, Gemeinden und Gemeindever-
binde) und der 6ffentlichen Betriebe fiir den Wohnungsbau nachgewiese-
nen Summen, wihrend die im groflen Umfang fiir den Wohnungsbau in
Form von Hypotheken zur Verfiigung gestellten Betrige der sogenannten
Parafisci (vor allem der Landesversicherungsanstalten und der Reichsversi-
cherungsanstalt fiir Angestellte) aus definitorischen Griinden ihren Nie-
derschlag in der Rubrik »private Mittel« der Tabelle 4 finden. Die Haus-
zinssteuer, die in den Jahren 1924 bis 1932 mit durchschniudich 10 v. H.
an allen;6ffentlichen Einnahmeﬁ betelligt war, fiel in dem hier interessie-
renden Zéitraum etwa je zur Hilfte Lindern und Gemeinden (der Anteil
der Hansestiddte wird hier auf ihre Funktion als Land bzw. Gemeinde an-
teilig verrechnet) zu und wurde zu etwa43 v. H zweckgebunden fiir den
Wohnungsbau verwandt, wobei die Gemeinden einen signifikant hoheren
Anteil ihrer Hauszinssteuereinnahmen fiir diesen Zweck verwandten als
die Lander und Hansestidte. Allerdings ist deutlich, daf} die Hauszinssteu-
er nur die eine Form der 6ffentlichen Wohnungsbaufinanzierung darstellte
und in weitem Umfang durch andere Mittel, die aus dem allgemeinen
Steueraufkommen, zunehmend dann aus Tilgungen von Hauszinssteuer-
hypotheken, nicht zuletzt aber aus Anleihen stammten, erginzt wurde.
Die zunehmende Verschlechterung der Lage der dffentlichen Finanzen ab
1929 fithrte zunichst zu einem rigorosen Abbau der aus diesen Quellen zur
Verfiigung gestellten Mittel, bis dann im Haushaltsjahr 1931 nur etwas
mehr als ein Viertel und im Jahre 1932 nur noch knapp 4 v. H. des Haus-
zinssteueraufkommens fiir den Wohnungsbau verwandt wurden. Nach
1933 sanken diese Abfiihrungen schnell gegen Null, wurden aber wenig-
stens partiell durch andere 6ffentliche Mittel ersetzt. Insgesamt aber ging
die 1924 bis 1932 jihrlich in laufenden Preisen rd. 1 Mrd. RM (in Preisen
von 1913 rd. 610 Mill. RM) betragende offentliche Wohnungsbauférde-
rung in den Jahren 1933 bis 1939 auf jihrlich rd. 220 Mill. RM (in Preisen
von 1913 rd. 165 Mill. RM), d. h. real auf weniger als 28 v. H. der Jahre
1924 bis 1932, zurtick. Die Vergabe aller der hier genannten der Woh-
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Tabelle 4 Brutto-Investitionen im Wobnungsban und ibre Finanzierung

sonstige private Mittel

in Mill. RM

Mittel des organisierten Realkredits

in Mill. RM

Finanzierung :

Kosten der Neu-
und Umbauten

Jahr

inv. H.

inv, H.

bffentliche Hinde

inv.H.

in Mill. RM

einschl. Grund-

stiicke etc.

in Mill. M Ifd. Preise

88,8

320 284

640

1919

unbekannt unbekannt unbekannt

unbekannt

38,9

1300

}

1920
1921

890
1 005

1922
1923
1924
1925
1926
1927
1928
1929
1930
1931

810
1320
2045

634
1132
1 606
1625
1340
1230
1010

44,4

586
623
384
425

7,6
14,2
22,0

100
290
560
945
1325
1240
1235

48,0

30,4

55,4

15,0
14,2

63,0

2 550
2 995
3110
2 875

31,6

543

14,3

14,1
23,4
-238

445

405
- 425
- 210

42,6

43,1

43,1

42,8

67,9

55,5

1820

73,3

645

50,5

445

880
940
18 535

65,4

615
2 843

18,6

175
6 515

16,0

150
9172

1932

15,4

35,1

49,5

1924-1932
1933
1934
1935
1936
1937
1938
1939

72,7

880
765
1295
1250

12,0

145
375
615
1015

15,3

185
275
220
175

1210
1 415
2130
2 440
2 375

54,1
60,8

26,5

19,4

28,9

10,3

51,2

41,6

7,2
8,4

12,6

40,6

965
555
440

6 150

8 998

51,0

1210
1180

200
250
250
1555
10727

28,0

59,5

1985
1 655
13 210
31745

26,6

58,3

965
5 505
12 020

15,1

46,6

41,7

11,7

1933-1939
1924-1939

28,3

37,9

33,8

)
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nungsbaufinanzierung dienenden offentlichen Mittel laf}t sich in ihrer Viel-
falt und in ihren technischen Details nicht im einzelnen auffithren, nur so-

" viel sollte angedeutet werden: in der Regel wurden Hauszinssteuermittel in

Form verbilligter Hypotheken, d. h. mit deutlich unter den tblichen
Marktkonditionen liegenden Zins- und Amortisationssitzen, vergeben;
daneben gab es die direkte Zinssubventionierung und Garantierung von
Fremdkapital sowie die Form der Steuer- und Gebiihrenverzichte bzw.
-erleichterungen. Empfinger dieser offentlichen Mittel konnten private
Bauherren, gemeinniitzige Baugenossenschaften, aber auch offent-
liche Hande SI‘S’“BETEF&E&"§éi‘ﬁ“."'Das"wesentliche Resultat der Sffentlichen
Finanzierung des Wohnungsbaus in der Weimarer Republik der Jahre 1924
bis 1932 fiir die Mieter war neben der graduellen Verbesserung des Verhilt-
nisses zwischen Wohnungsangebot und Wohnungsnachfrage sowie der
insgesamt hoheren Qualitat der Neuwohnungen die wesentlich hinter der
allgemeinen Preisentwicklung der Lebenshaltung oder der Baukosten zu-
riickbleibende Verteuerung der Mieten (die Mieten betrugen im Durch-
schnitt der Jahre 116 v. H. des Jahres 1913, die Lebenshaltungskosten da-
gegen 141 v. H. und die Baukosten 162 v. H.), wihrend in der Zeit des
Dritten Reiches die Mieten sogar leicht iiber dem Lebenshaltungskosten-
index und relativ gering unter dem Baukostenindex lagen (das Verhiltnis
betrug: Mieten 121 v. H., Lebenshéiltﬁﬁgs‘kos'teno120 v. H., Baupreise
. 133 v. H.). Auch unter diesem Aspekt war die 6ffentliche Férderung des
¢ Wohnungsbaus in der Weimarer Republik also relativ erfolgreich.
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