
 »Die Ausnahme und die Regel«

Luc Jochimsen

 Die Geschichte des Hauses Schillerstr. 32 in Berlin

20er Jahren, zitiert nach FRANKFURTER RUNDSCHAU, Seite 3, 28. 2. 1981)

Engels, ZUR WOHNUNGSFRAGE, MEGA Band 18, Seite 226, 1872 zitiert nach Renate
Petzinger/Marlo Riege, DIE NEUE WOHNUNGSNOT, VSA-Verlag, Hamburg 1981)

Berlin, 13. Februar 1981, ein Freitag.

Beamten.

32.

wird.

Nun werden die Zahlen miteinander verglichen. Die Spielregeln sind klar und allen Anwesenden
bekannt: Die Firma mit dem niedrigsten Gebot bekommt den Zuschlag. Schließlich muß die

der Firma M&L ist eindeutig das niedrigste. Der Beamte gibt den Anwesenden die Entscheidung
gewonnen.

auch.
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Schillerstraße 32 ist um ein historisches Datum reicher geworden.

Geschichte:

Von einem Privatmann gebaut in der Boom-Zeit nach 1871 

den Fluren, nur mit einem Vorhang abgeteilt in einzelnen Wohnungen.« 
Um die Jahrhundertwende an einen Privatmann weiterverkauft 

einbauen - schon 1899 
Vererbt und weitervererbt 

Seitdem - und das sind also d i e wohnungsbaupolitischen Jahre der Nachkriegszeit - im Besitz
Gesellschaft.

weiter. Keine Kriegsruine. Kein Prachtbau. Ein solides Haus mit mittelgroßen Wohnungen in guter 
Lage.

hat, erinnert sich:

»Kein Meter Farbe wurde frisch gestrichen, nichts. Nur, was die Mieter selbst gemacht haben.
Allerdings, wenn ein Rohrschaden war, das wurde sofort repariert - und eine Hausreinigung gab es 
auch.«

durch die verschiedenen Verwaltungsakten. Nie steht so richtig fest, was an seine Stelle kommen soll:

wieder nichts bestimmtes; aber abgerissen jedenfalls soll es werden. Aber auch nicht sogleich, sondern
Zukunft.

Millionen Altbauwohnungen, die der Staat zwangsbewirtschaftet hatte und - ab nun in Privathand oder

Hier ein Abriß der wohnungspolitischen Maßnahmen bis Anfang der siebziger Jahre:

Wohnungsbausparer
1953: Wohnraumbewirtschaftungsgesetz
1955: erstes Bundesmietengesetz

Wohnrecht
1965: Wohngeldgesetz und Bundesraumordnungsgesetz

Baubestand.
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In dieser Zeit also wurde das Haus Schillerstraße 32 in Berlin durch die Stadt Berlin verwaltet und

lang gezahlten Mieten gewesen sein - die einfach einkassiert wurden, ohne auch nur eine Mark davon
in das Haus zu investieren.

Mitte der 70er Jahre:

und wie sie alle heißen, gilt als passe, selbst bei den Leuten, die sie in Beton konzipiert und
hochgezogen haben. Durch den »Charlottenburger Kiez«, durch dessen Mitte sich die Schillerstraße

viele dort. Unter den Kriterien Instandhaltung, Modernisierung, Abbruch wird eine

gleich Neubau, folgert das absolut objektive Architektengutachten; folgert auch die
Wohnungsbaukreditkasse, die in Berlin die Finanzierung solcher Bau- oder Umbauvorhaben 

Abbruch.

Wir schreiben das Jahr 1975. Der Altbau-Boom setzt gerade erst ein. Neubau galt bislang noch als das

Innenstadtmiethauses in bester Lage, entschließt sich 1978/79, dasselbe zu verkaufen. An eine

neues bauen soll.

Eigengeld erwirbt die Firma das alte Mietshaus - alle weiteren Zwischenfinanzierungen und

Geschichte beweist.

Der neue Besitzer stellt sich den Mietern vor. Wie das Gesetz es vorschreibt. Zusammen mit den

Sozialwohnungen aus. Jeder Mieter des privaten Abbruchhauses Schillerstraße 32 hat ein Anrecht auf
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Ersatzwohnraum - meistens in einem seiner vielen, verschiedenen Neubauten, die er bereits auf diese
hat.

Einer dieser Abfindungsmieter rechnet vor:

Zimmer.

Abfindung 10000 DM.

Differenz zwischen der alten und der neuen Wohnung auszugleichen. Anschließend muß er eben das

Steuerzahlern.

vom 13. Februar 

Bezirksamt Charlottenburg. Zwischen 10 und 11 Uhr erscheint ein Trupp Arbeiter mit Blauhelm und
Spitzhacke in der Schillerstraße 32. Da wohnen zwar noch Leute. Im Parterre links der Besitzer des

ersten und zweiten Stock zwei weitere Mietparteien: zwei Maler, der eine mit Familie. Auch die haben

gehen ins Dachgeschoß, das bereits »entmietet« ist, holen Fußbodenbalken heraus und werfen

zuvorzukommen«. Die Mieter telefonieren mit dem neuen Hausbesitzer, mit der Polizei. Der neue

Fensterrahmen liegen unten auf der Straße. Die Fußbodenbalken der Wohnungen im 3. Stock und
damit die Deckenbalken der Wohnungen im 2. Stock sind rausgerissen.

Die Geschichte des Hauses Schillerstraße 32 scheint ihrem Ende entgegenzugehen. Typisch? Nicht 
typisch?

dieser Zeit gleich in einem Leitartikel mahnend, abdruckt, nicht billigen 

4



oder nicht zu vermieten, es leer stehen zu lassen oder abzureißen. Wir billigen jedermann zu, mit
seinem Geld ein komfortables Auto zu kaufen oder Urlaub auf den Bahamas zu verleben. Warum

angelegtes Geld« sehen.

Die Beamten im Stadtplanungsamt bestehen darauf, daß sie nur den Zuschlag zum Abbruch durch die
Firma M&L zuerkannt haben. - Das Bezirksamt macht deutlich, daß es ohne Abrißgenehmigung
keinen Abriß geben kann. Der neue Hausbesitzer legt Wert darauf, daß er die Abbruchfirma nicht
veranlaßt habe, mit dem Abriß des Hauses zu beginnen. Der Boß der Abbruchfirma, ein Mann, der

Hausbesetzung vorzubeugen, wie gesagt, habe man schon mal mit den Arbeiten in dem nicht mehr
bewohnten Teil des Hauses begonnen...

Die Wende:

Die Geschichte wird von den Zeitungen aufgegriffen.

ein.

Der Senator - es steht eine Wahl bevor - schaltet sich ein. Es wird verhandelt, geredet.

Zustand.

Der Senator findet, das Hausseidocheigentlichinrechtgutem Zustand. Die Leute von der Stadtplanung

Welches 

durch.

Da gibt es den kleinen, den mittleren und den großen Weg - je nachdem wieviel Geld jemand verdient.
Die Zauberformeln dabei heißen:

Steinen« abzweigt.
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Das kann man als sein eigener Bauherr machen.

Original-Text aus der »Welt am Sonntag« vom 19. April 1981:

»So macht Herr K. mit seinem Haus bis 1983 steuerfreie 100000 DM + ein >halbes< Haus dazu!

200000 DM, davon 60000 DM eigene Mittel. Der Umbauplan sieht weitere 200000 DM vor, um das
Haus zu modernisieren. Sein Steuerberater machte ihm folgende Rechnungauf,dieaufeinersehr exakten

Abschreibung 1981 § 7b = 7500 DM. Nach § 82b = 20000 DM. In der Summe 27500 DM. Das

1983 nach §7b wiederum 7500 DM und der Rest nach § 82b 160000 DM. Das ergibt zusammen

Das ist das sogenannte Einzelfallbeispiel. Das ist der kleine Weg.

Einkommen von 500000 DM im Jahr hat.

nun entschließt, von seinen ihm verbleibenden 220000 Mark Nettoeinkommen 100000 in den Fonds

Das geht, das heißt, das ist erlaubt, weil der Fonds hohe Werbungskosten geltend machen kann - alle

Vermittlung und Vermietung.

versteuerndes Einkommen. Darauf sind aber nun nur noch rund 180000 DM Steuern zu zahlen - statt
vorher 280000 DM. Mit anderen Worten, genau jene 100000 DM, die unser Zahnarzt an den Fonds

Er hat aber einen Immobilienanteil im Wert... ja, und nun kommt es drauf an, wie stark die Preise
steigen. Sein Einsatz ist immer drin. Wahrscheinlicher aber ist, daß die Immobilie im Wert steigt -,
und eines Tages kann sie mit gutem Gewinn verkauft werden - steuerfrei.

Das alles aber setzt voraus, daß, ohne groß auf die Verluste zu schauen, gebaut oder modernisiert

voraus, daß Nachfrage herrscht nach Wohnraum, dem Begriff aus Mietefsicht - wenn der Begriff

modernisieren oder neu bauen, wieder andere, die sie vermieten, verwalten. Die einen Firmen sind an
Verlusten interessiert - wie etwa der Fonds unser’es Zahnarztes -, die anderen wiederum sind auf
Gewinne angewiesen - wie es in der Sprache des Marktes heißt. Und was die einen verdienen - und zu

das heißt von uns allen mitgetragen.

6



Abrißgenehmigung und ohne Zusicherung des Finanzierungsflusses und all der

mit seinen letzten drei Mietern und dem halbdemolierten Dach einfach nicht mehr lukrativ.

und lesen, das Gegenteil ist richtig. Zitat aus dem Wirtschaftsteil der »Welt am Sonntag« vom 17. Mai

Betriebswirtschaftler Prof. Ernst Gerth hat in einem Gutachten festgestellt, daß eine durchschnittliche

von 9 bis 12 Prozent vor Steuern erbrachte.«

Und:

»Mehr als 8 Milliarden Mark haben deutsche Kapitalanleger allein 1980 in Bauherrenmodelle

soviel Abnehmer der Ware Wohnung.

Und das wiederum hat viele verschiedene Ursachen. Erstens eine statistische, mit der

Stadtplaner ausgedacht hatten:

Wer wirtschaftlich gut dran ist leistet sich ein eigenes, modernes Heim. Entweder Bungalow,
Reihenhaus oder Eigentumswohnung im Umfeld der 

Wem es wirtschaftlich nicht so gut geht, daß er sich was Eigenes leisten kann, aber immerhin eine
gute Wohnung, der zieht ebenfalls in eine moderne, eher teure Neubauwohnung. Wer sich das auch

Sozialwohnung.

genau diesem Konzept folgend ist jahrzehntelang Wohnpolitik gemacht worden - die Altbauten

Und bei der Wirtschaftswunder-Generation und ihren Kindern ist das Konzept ja wohl auch

Vielleicht auch, weil der moderne Massenwohnbau, sei es in Form seiner Bungalows von der Stange,
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denen es wirtschaftlich sehr gut oder gut ging, legten ihr Geld lieber in alten Steinen an als in Beton.

wurden.

Es war die Wohnungspolitik der SPD/FDP, die den Prozeß in Gang setzte, daß es bald lukrativer

Vernichtung des billigen Altbauwohnraums.

Hier nur ein paar Zahlen:

Zwischen 1972 und 1980 gingen 600000 Altbauwohnungen verloren - durch Abriß oder auch
Zusammenlegung kleinerer Wohnungen in 

Auch 300000 Sozialwohnungen, die vor 1964 fertig wurden, (also auch die billigsten), gingen durch
Umwandlung in Eigentumswohnungen verloren. In den siebziger Jahren gingen also an die 100000
alte Wohnungen verloren - das ist ein Viertel dessen, was notwendigerweise jedes Jahr neu an

haben!

Wohnraum.

große Altbauwohnungen, die die Vormieter einfach nicht aufbringen konnten.

Schwachen gerieten in das, was man die »neue Wohnungsnot« nennt, die - da haben die Kritiker
dieses Begriffes schon recht - mehr ein Ergebnis eines bestimmten, weit verbreiteten Wohlstandes ist

Notjahre nach dem Krieg auch nicht weiter. Das ist wie der Vergleich mit der Armut, so als hielte man

Not, Mangel, Armut sind stets relativ. In einer Gesellschaft bedeutet eine Handvoll Nahrung, in der

gleich.

lassen sich ja auch nicht auf ihren Status von 1947 verpflichten oder gern daran erinnern, daß ohne

nebenbei.
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den gleichen Konditionen wie der private Abriß- und Bauherr vorher. 60000 DM Eigengeld - der Rest

DM auf der Hand haben, eben keine Großverdiener sind, die aus Steuergeldern Eigenkapital machen

Modernisierungsfirmen schließlich auch, aber die haben ja auch Mieter, an die sie diese Kosten weiter

Geschichte.

wenn sie anschließend zwei von den zehn Wohnungen als Eigentumswohnungen verkaufen - haben

das kann doch nicht der Weg sein, daß jeder Mieter seine Wohnung einfach kauft. (Wenn es jeder

Worten, wenn der Staat jedem, der seine Altbauwohnung kaufen und auf eigene Kosten renovieren

da hin?) Also, die Leute im Haus Schillerstraße 32 wollen weder einen Teil des Hauses kaufen noch

Miete zahlen, wovon ihnen ein Teil als Wohngeld aus

wir nicht weiter gut und billig wohnen? Und sie lernen in diesen Verhandlungswochen vor allem
eines: Es sind die Finanzierungskosten, die das Wohnen so teuer machen.

Klar: die Baukosten, auch die Modernisierungskosten sind gestiegen.

Fremdkapital.

hingestellt:

Bei einer Mietkalkulation muß davon ausgegangen werden, daß zwischen 60% bis 80% der

aufgenommene Fremdkapital bestehen.
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Wohnungsnot« von Renate Petzinger und Marlo Riege finden sich drei Rechenbeispiele. Was kostet

Hier ein Beispiel:

Mietberechnungen 

Beispiel 1

Kosten DM 50000,-

DM 150000,- Bau- und sonstige Kosten

DM 200000,- Gesamtherstellungskosten

Finanzierung DM 20000,- Eigenkapital 4% Zinsen

DM 180000,- Fremdkapital 1% Tilgung, 10% Zinsen

Aufwendungen DM 1800,- Tilgung

DM 800,- Zinsen Eigenkapital

DM 18000,- Zinsen Fremdkapital

DM 3400,- Bewirtschaftungskosten etc.

Kostenmiete DM 24000,- = DM 20,- /qm/Monat bei 100 qm 

Zinskosten)

Kosten DM 25000,-

DM 75000,- Bau- und sonstige Kosten

DM 100000,- Gesamtherstellungskosten

Finanzierung DM 20000,- Eigenkapital 4% Zinsen

DM 80000,- Fremdkapital 1% Tilgung, 10% Zinsen

Aufwendungen DM 800,- Tilgung

DM 800,- Zinsen Eigenkapital

DM 8000,- Zinsen Fremdkapital

DM 3400,- Bewirtschaftungskosten etc.

Kostenmiete DM 13000,- = DM 10,83/qm/Monat bei 100 qm 
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Beispiel 3 (Senkung der Zinskosten, gleichbleibende Bau- und 

Kosten DM 50000,-

DM 150000,- Bau- und sonstige Kosten

DM 200000,- Gesamtherstellungskosten

Finanzierung DM 20000,- Eigenkapital 4% Zinsen

DM 180000,- Fremdkapital 1% Tilgung, zinslos

Aufwendungen DM 1800,- Tilgung

DM 800,- Zinsen Eigenkapital

DM 3400,- Bewirtschaftungskosten etc.

Kostenmiete DM 6000,- = DM 5,- /qm/Monat bei 100 qm 

gleichbleibend: 200000 DM

Finanzierung 20000 DM (Eigenkapital 4% Zinsen) 180000 DM (Fremdkapital 1% Tilgung, 4%
Zinsen) 1800 DM Tilgung Aufwendungen 800 DM Zinsen Eigenkapital 7000 DM Zinsen
Fremdkapital 3400 DM Bewirtschaftskosten Kostenmiete DM13000 oder DM 10,83/qm/Monat bei
100 qm 

Aber sogar fast 11 Mark pro Quadratmeter ist eben auch ein Preis, den nicht allzu viele Leute

Strom, Gas, Wasser etc. Welcher normal verdienende Familienvater kann das bezahlen? Das

- es bleibt die Frage: wer - nach dieser Welle der Verteurung alten wie neuen Wohnraums - die Mieten
kann?

1981:

Theodor Paul, auch mit untauglichen Mitteln zu beweisen. Das Standard-Argument ist der mit
durchschnittlich 15,5% vermeintlich zu geringe Anteil der Wohnungsmiete an den Gesamtausgaben

Wohnungsnot.«

Gewinnschwelle helfen 
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auf Kosten des Verursachers, der ohne Genehmigung mit dem Abriß begonnen hat - und dann in
Eigenarbeit an dem Haus das ausbessern, was notwendigerweise zu seiner Instandhaltung gemacht
werden muß. Anschließend kann das Haus wahrscheinlich noch Jahrzehnte oder ein weiteres

Geschichte des nicht abgerissenen und bisher nicht luxusmodernisierten Mietshauses Schillerstraße 32
sicher nicht.

12


