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W ie von a lle n  K en n e rn  d e r  B au w irtsch a ft ste ts zu- 
g es tan d en  w ird , e r fü ll t  d iese  e rs t d a n n  ih re  g roße A uf­
gabe, dem  V olke  au sre ich en d en  und  gesu n d en  W olin- 
rau m  zu schaffen , w e n n  insbes. in  d en  G ro ß städ ten  
ste ts  e in  L e e rs ta n d  v on  2 b is 5 v. H. d e r  v o rh an d en en  
W o h n u n g en  v o rh a n d e n  ist. D iese  A u fgabe  h a t d ie  Bau- 
w ir tsd ia f t in  d en  le tz te n  J a h re n  vor dem  K riege  e rfü llt .

D ie  N o tw en d ig k e it, d ie  B a u tä tig k e it s tä rk e r  zu 
fö rd e rn , a ls es d e r  u n m itte lb a re  W o h n u n g sb ed a rf e r ­
fo rd e rt, lieg t in sb e so n d e re  in  d en  G ro ß s täd ten  d arin , 
daß  d ie  F re iz ü g ig k e it d e r  B ev ö lk e ru n g  g e w a h rt b le ib en  
m uß. D azu  kom m t, daß, w ie a u f  jed em  a n d e re n  W ir t­
sch a ftsg eb ie t. d as  A ngebo t a n  W are  ste ts  g rö ß e r sein  
soll a ls  d ie  u n m itte lb a re  N ach frag e , da n u r  so u n n a tü r ­
liche  P re is s te ig e ru n g e n  fü r  d ie  b e tre f fe n d e  W are v e r­
m ied en  w e rd e n  kön n en .

T ro tz  des 1914 v o rh an d en en , gew a ltig en  Ü ber­
schusses  a n  le e rs te h e n d e n  W ohnungen , tro tzd em  w ir 
a lso  v on  e in em  W o h n u n g s m a n g e l  vo r dem  K riege  in 
k e in e r  W eise sp rech en  k o n n ten , gab es tro tzdem , 
w ie d e ru m  in  d e r  H a u p tsa c h e  in  den  G ro ß städ ten , ein 
a u ß e ro rd e n tlic h  g roßes W o hnungs e 1 e n  d.

D em  re ic h e n  D e u tsc h la n d  von  1914 u nd  d e r  s ta rk e n  
B a u w irts c h a ft d e r  d am a lig en  Z eit w a r es n ich t ge­
lu n g en , tro tz  e in e r  in  d e r g an zen  W elt a n e rk a n n te n  
F ü rs o rg e  d ieses W ohnungs e 1 e n  d zu bese itigen .

U m  so w en ig e r a b e r  k a n n  es dem  v e r a r m t e n  
D e u tsc h la n d  von  1928 g e lingen , d ieses W o hnungse lend  
vö llig  zu b ese itig en . D ie  G r  ii n  d e zu dem  E lend  sind 
g eb lieb en , e h e r  noch  gestiegen , d ie  M itte l des S taa te s  
sin d  d ag eg en  b e s c h rä n k te r  a ls  dam als.

Zu d iesem  W oh n u n g s e 1 e n d a b e r  ist h in zu ­
gek o m m en  e in  W ohnungs m  a n g e  1.

B eide  B eg riffe  m ü ssen  k la r  v o n e in an d e r g e tre n n t 
w e rd e n , in sb eso n d e re  is t e in e  k la r e  G ren ze  d ie se r 
b e id en  B eg riffe  no tw en d ig , w en n  m an  d ie  G ru n d lag e  
je d e r  B au w irts c h a ft, d en  H y p o th e k e n m a rk t u n d  das 
F in a n z w e se n  des S taa te s  b e tra c h te t .

Es e rü b r ig t  sich, h e u te  n och  U n te rsu c h u n g e n  a n z u ­
s te lle n  ü b e r  d en  th e o re tisc h e n  W o h nungsm angel. D aß  
e r  v o rh a n d e n  is t, b e s tre ite t n iem an d . Es g e n ü g t  
m e in e r  A u ffassu n g  nach , d ie  M itte l zu sch a ffen  (w enn 
m a n  dazu  in  d e r  L age ist), 50 v. H. m eh r W ohn u n g en  
im  J a h re  v o rlä u fig  zu b au en , a ls  es d e r  e r fa h ru n g s ­
gem äß  e rm it te l te  la u fe n d e  B ed a rf e rfo rd e rt .

Im m e rh in  is t es in te re s s a n t, zu b eo b ach ten , daß  d ie  
Z ah len , d ie  nach  A n sich t e in z e ln e r  W ir tsc h a ftsk re ise , 
d e r  B eh ö rd en  u n d  d e r  P a r te ie n  d en  W o h n u n g sm an g el 
zeigen, s ta rk  a u se in a n d e rg e h e n . Es is t a u c h  in te re ssa n t, 
daß  d iese  S chä tzungen  von  d e r  po litischen  E in s te llu n g  
d e r  e in ze ln en  W irtsc h a ftsk re is e  d ik t ie r t  sind.

A n sich  is t es au ch  fa s t ü b e rf lü ss ig , davon  zu 
sp rech en , daß  n u r  e i n e  großzüg ige  F  i n  a  n z O r g a n i s a ­
tio n  W an d e l sch a ffen  k a n n .

A b e r es w ird  g e ra d e  im  le tz te n  J a h re  m eh r u n d  
m e h r  von  R a tio n a lis ie ru n g  im  W o h n u n g sb au  u n d  von 
ä h n lic h e n  D ingen  g esp rochen . Ich  w ill n ich t b e s tre iten , 
d aß  d e ra r tig e  R a tio n a lis ie ru n g sb e s tre b u n g e n  von V or­
te il sind , a b e r  so lange d ie  B au k o s ten  e ines H au ses  n u r  
e tw a  u m  10 v. H. g esen k t w e rd e n  k ö n n en , da M a te ria l­
p re ise  u n d  L öhne in fo lge  d e r  G o ld in fla tio n  au f d e r 
g an zen  W elt n ic h t w esen tlich  fa lle n  k ö n n en , so lange  
d ag eg en  H y p o th e k e n z in se n  h e u te  rd . 100 v. H. h ö h e r

*) V o r t r a g  
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g e h a l t e n  a m  26. M ä rz  d. J. im  A r c h . -  u n d  In g . - V e r e in

sind, a ls vo r dem  K riege , so lange also  e in  N eubau  
m indestens d re im a l sov iel M ieten  a u fb r in g e n  m uß, um  
d ie  e rh ö h te n  B au k o sten  zu d en  e rh ö h te n  H y p o th e k e n ­
zin ssä tzen  zu ve rz in sen , so lange  ist d ie  F ra g e  d e r  R a tio ­
n a lis ie ru n g  b ed eu tu n g s lo s  g eg en ü b er d e r  F ra g e : au f 
w elche  W eise k a n n  es ge lingen , d ie  H y p o th ek en z in sen , 
d ie  h eu te  ru n d  10 v. H. b e tra g e n , w ied e r au f den  V or- 
k rieg ssa tz  von  5 v. H. h e ru n te rz u d rü c k e n . W ich tig e r 
dag eg en  sch e in t es m ir zu sein, daß  m an  bei d e r  E r ­
ö rte ru n g  d e r  F rag e , ob H o ch b au ten  zu e rr ic h te n  sind , 
oder F lach b au ten , b e sse r re c h n e n  und  e in seh en  le rn t, 
daß  e in  a rm es V olk sich n ich t d en  L u x u s  von te u re n  
F la c h b a u te n  m it ho h en  M ieten  le is ten  k an n .

Es is t eb en fa lls  e in e  u n b e s tr it te n e  T a tsach e , daß  
d ie  W ir tsc h a ft a lle in  n ich t in  d e r  L age ist, das G eld  
fü r  d en  W ohnu n g sb au  so b illig  zu lie fe rn , daß  e ine  V er­
zinsung  d e r B au k o sten  zu 5 v. H. m öglich  ist. W ie se lb st 
d ie  sch ä rfs ten  V e r tre te r  p r iv a t w ir tsc h a ftlic h e r  In te r ­
essen  zu g esteh en , k a n n  d ie  B a u w irtsc h a ft be i d e r  
F in a n z ie ru n g  von N eu b au ten  d ie  H ilfe  des S taa te s  n ich t 
e n tb eh ren .

Um zu e rk en n en , w ie aus dem  W ir rw a rr  d e r  Je tz t­
ze it h e rau szu k o m m en  ist, is t e in  k u rz e r  R ü c k b l i c k  
n o t w e n d i g  a u f  d a s ,  w a s  d e r  S t a a t  b i s h e r  
d u r c h  s e i n e n  E i n f l u ß  a u f  d e m  G e b i e t e  d e r  
B a u  W i r t s c h a f t  g e l e i s t e t  u n d  g e t a n  h a t .

Ich  g lau b e  n ich t zuv ie l zu sagen , w en n  ich  b e ­
hau p te , daß  d e r S taa t u n d  se ine  O rg a n e  e b e n s o -  
w  e n i g  w ie  d ie  P a rla m e n te  d u rc h  das, w as sie le is te ­
ten , d en  k la r e n  W illen  gezeig t h ab en , zu h e lfen  und  d en  
S chaden  w ied er g u t zu m achen , d e r  zum  großen  T eil 
d u rch  ih re  S chuld  e n ts ta n d e n  ist.

B ere its  e in  k u rz e r  R ü ck b lick  au f d ie  b ish e rig e  
G ese tzgebung  zeig t, daß  von  e inem  k la re n  System , von  
e in e r g e re g e lte n  B ekäm pfung  d e s  W o h nungsm angels  
u n d  des W o h nungse lends, von  e inem  B estreb en , e n d ­
gü ltig e  K la rh e it au f dem  G eb ie te  d e r  B a u w irts c h a ft zu 
schaffen , n ic h t g esp ro ch en  w e rd e n  k an n .

Ich  w ill n ich t von d en  E in ze lh e iten  des A u f ­
w e r t u n g s g e s e t z e s  sp rech en , ich  w ill n u r  an  d ie  
G e fa h re n  e r in n e rn , d ie  d a r in  s teck en , daß  m an  d ie  A u f­
w e rtu n g sh y p o th e k e n  n ich t, w ie es w ohl rich tig  gew esen  
w äre , a ls  Ä m o rtisa tio n sh y p o th ek en  w ied e r in s L eben  
g e ru fe n  h a t, so n d ern  daß  m an  sie a ls  D a r le h n s h y p o ­
th e k e n  w e ite rb e s te h e n  ließ  und  e ine  R ü ck zah lu n g  vom  
Ja h re  1952 ab  g ese tz lich  fes tleg te . W ie ich  b e re its  o ft 
b e to n te , is t e in e  a u ß e ro rd e n tlic h  s ta rk e  E rsc h ü tte ru n g  
des H y p o th e k e n m a rk te s  zu b e fü rc h te n . E ine  re c h t­
ze itige , gesetzliche R eg e lu n g  z u r  A b w en d u n g  d ie se r 
G e fah r is t e in e  u n b ed in g te  N o tw en d ig k e it u n d  von 
se iten  d e r  B au w irtsch a ft d r in g e n d s t zu fo rd e rn , w en n  
m an  n ich t e n tw e d e r  d en  gesam ten  d eu tsch en  H a u s ­
besitz  in  G e fa h r  b rin g en  w ill o d e r  d u rc h  s ta rk e  E r ­
höhu n g  d e r  M ieten  in  A lth ä u se rn  o d e r g a r  durch  F r e i ­
gabe d e r  M ieten  e in en  e n tsp re c h e n d e n  A u sg le ich  
sch a ffen  w ill, d e r w ie d e ru m  e in e  a u ß e ro rd e n tlic h  s ta rk e  
B e las tu n g  d e r  M iete u nd  d am it e in e  E rsc h ü tte ru n g  
u n se re s  gesam ten  W irtsch a fts leb en s  b r in g e n  w ird .

W enn  u n se re n  P a r la m e n te n  b e i d e r  S chaffung  des 
A u fw ertu n g sg ese tzes  d e r  w e ite  Blick g e feh lt h a t, so 
fe h lte  e r  auch in  d e r  F ra g e  d e r  H a u s z i n s s t e u e r .

Ü ber d ie  u n g e re c h te  u n d  u n g le ich m äß ig e  B e las tu n g  
des H au sb esitzes  d u rc h  d ie  b ish e rig e  F o rm  d e r  H a u s ­
z in s s te u e r  is t g en ü g en d  g esp ro ch en  w o rd en . B esse­
ru n g e n  sind  in  d en  n e u e n  G e se tz e n tw ü rfe n , d e r  G e - 
b ä  u  d e e n t s c h  u l  d u n g s s t e u e r  u n d  de r  W e r t ­
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e r h a l t u n g s s t e u e r  zu e rk en n en , die d ie  H auszins- 
s te u e r  n a d i  dem  U m fange d e r V ork rieg sv ersch u ld u n g  
des H auses s ta ffe ln  w ollen. W as a n  d e r  H au sz in ssteu e i 
zu k ri tis ie re n  ist, das ist d e r C h a ra k te r  d iese i S teuer.

T atsächlich b ed eu te t d ie  H au sz in ss teu e r e ine  
R e n t e  n l a s t ,  d ie zw ar g ru n d b u ch lid i nicht gesichert 
is t, d ie a b e r t a t s ä c h l i c h ,  d a  es sich um   ̂e ine  
S t e u e r  liundelt, d ie  v o r  den  H ypo tliek en z in sen  
fä llig  ist, den  e rs ten  R ang  e inn im m t. D ie F o lge  davon  
ist, daß h eu te  e rs ts te llig  gesicherte  H y p o th ek en  ta tsäch ­
lich unechte, e rs te  H y p o th ek en  sind  un d  nicht m eh r die 
S icherheit und den  W ert hab en  w ie m ündelsichere  
H y p o th ek en  vo r dem  K riege.

K urz an d eu te n  w ill ich n u r, dal? e ine  h y p o t h e ­
k a r i s c h e  E i n t r a g u n g  d e r  H a u s z i n s ­
s t e u e r  h y p o t h e k  en tw ed e r a ls  R e n te n la s t oder a ls  
s taa tlich e  H y p o th ek  und  zw ar in  n ach g eo rd n e te r S te lle  
das richtige gew esen w äre . D ie V orte ile  d ie se r R ege­
lung, die W ied e rh e rs te llu n g  d e r  K re d itfä h ig k e it des 
H ausbesitzes, die M öglichkeit, den  w irk lic h e n  W e rt des 
H auses en tw ed er zum  Zwecke d e r  h y p o th ek a risc h en  Be­
le ihung  oder zum  Zwecke d e r F e s ts te llu n g  des H a n d e ls ­
w ertes  oder zum  Zwecke d e r K red its iche rung  fe s tzu ­
setzen und  an d e res  m eh r, seien  n u r k u rz  an g ed eu te t. 
B esonders b e to n t sei jedoch, daß d ie  E in tra g u n g  d er 
H au sz in ss teu e rh y p o th ek en  en tw ed e r a ls  R e n te n la s t 
o d e r a ls nachgeordnete  H y p o th ek  zu g u n sten  des S taa tes, 
d iesem  die M öglid ikeit zu g roßzügigen  F in a n z tra n s ­
ak tio n en , A usgabe von P fan d b rie fen , A u flag en  von 
A u sländsan le ihen  u. a. m. gegeben hä tte .

W as m an b ish e r gem acht ha t, w a ren  h a lb e  M aß­
nahm en  und  auch das, w as m an  m it dem  G esetz  ü b e r  
d ie  W e rte rh a ltu n g ss te u e r und  G ebäudeen tschu ldungs- 
s teu e r schaffen  w ill, ist n ich ts D urchg re ifendes. A ud i 
h ie r  h a n d e lt es sich n id it um e ine  sog en an n te  „V er­
ew igung“ d e r ö ffen tlichen  Last, so n d ern  um  e in  zeitlich 
beg renztes G esetz; w ieder is t das Schicksal d e r B au  W irt­
schaft ab häng ig  von p a rlam en ta risch en  K o n ste lla tio n en .

A udi d ie  b e re its  e in g e fü h rte  Z i n s s e n k u n g  m it 
H ilfe des H au sz in ssteu e rau fk o m m en s fo rd e r t zu r K ritik .

W ie id i b e re its  be ton te , b ed eu te t d ie  B egebung  
e in e r H au sz in ssteu e r sow ieso nichts w e ite r  a ls  e ine  
Z inssenkung. W enn m an  in  d ie se r F o rm  d ie  M ieten  
v erb illig en  w ill, so soll m an  sich m it d ie se r e i n e n  
M aßnahm e begnügen , und w enn  e ine  S enkung  ü b e r  das 
n o rm ale  Maß h inaus no tw end ig  ist, soll m an  nicht 
a n d e re  M aßnahm en w ie Z inssenkung, Z u sa tzh y p o th ek en , 
A rb e itg eb e rd a rleh en  und  ähnliches e rg re ifen , d ie  
n e u e  V erw altungszw eige  in  T ä tig k e it se tzen  un d  
n e u e  V erw a ltu n g sg eb ü h ren  fo rd e rn , so n d ern  m an  soll 
lediglich durch d ie  H öhe d e r H au sz in ss teu e rh y p o th ek en  
die Z inssenkung v a riie re n . V öllig u n k la r  jedoch ist, w as 
sid i d ie  gese tzgebenden  K ö rperschaften  bei d e r  O rg a ­
n isa tion  d e r H au sz in ss teu e rh y p o th ek en  ü b e rh a u p t ge­
dacht haben . Es ist b is h e u te  nicht k la r , w er e igen tlich  
d e r E ig en tü m er d er h e u te  b e re its  v e rg eb en en  H au sz in s­
s teu e rh y p o th e k en  is t; te ilw eise  scheint es d e r  S taa t, 
te ilw eise  d ie  K om m une zu sein. Es is t d a h e r  m it a lle r  
E n tsch iedenheit zu fo rd e rn , daß ü b e r d ie  F ra g e n  des 
B esitzverhä ltn isses  endlich K la rh e it geschaffen  w ird .

D ie O rg an isa tio n  d e r  V e r t e i l u n g  d e r  H a u s ­
z i n s s t e u e r  k a n n  eb en fa lls  nicht ohne K ritik  b e ­
trach te t w erden . W enn  m an b ed en k t, daß von d en  nach 
d er R eichsw ohnungszäh lung  im  D eutschen  Reich fe h le n ­
den  900 000 W ohnungen  a lle in  112 857, d. h. ru n d  ein 
Achtel au f B erlin  en tfa llen , und  d ie  in  den  46 G roß ­
städ ten  des D eutschen Reiches v o rh an d en en , feh len d en  
W ohnungen  467 610, d. h. ü b e r 50 v. H. d e r  feh len d en  
W ohnungen  ü b e rh a u p t ausm achen, so d ü rf te  dam it k la r  
e rw iesen  sein, daß in  d e r V ergebung  d e r H au sz in s­
s teu e rh y p o th e k en  größtes G ew ich t au f d ie  B elebung  
d er B au tä tig k e it in den  G r o ß  s täd ten  zu legen  ist.

E ine V erte ilu n g  d e r H au sz in ssteu e r w en ig stens 
in n e rh a lb  d er L än d er von e i n e r  S telle  aus, zum  m in- 
desten  eine  V erg rößerung  des A usgleichsfonds und 
eine  V erteilung  des Ausgleichsfoncls au f d ie  R eg ie ru n g s­
bez irke  bzw . au f d ie  S täd te  mit v e r s c h ä r f t e r  
W o h n u n g s n o t ,  e rschein t m ir äu ß e rs t no tw end ig .

E in b re ite s  F u n d am en t fü r d en  N eu au fb au  u n se re r  
B auw irtschaft ist b ish e r nicht geschaffen w o rden  s o  
d a  ß iv- 1  r  h e u t e  i n  e i n e r  S i t u a t i o n  s t e c k  e n , 
d i e  g e f a h r v o l l e r  i s t  a l s  j e . —

Zum e rs te n  M ale nach dem  K riege  sind m eh r W oh­
nungen e rb a u t w orden , a ls  d e r lau fen d e  B edarf in 
1 reußen  e rfo rd e rt. M an sd iä tz t den  jährlichen lau ien -

f  • i inl ,  120000 W ohnungen  fü r P reu ß en : ta t ­
sächlich sind 176 000 W ohnungen  gebaut.

D ie F in a n z ie ru n g  des W o hnungsbaues fü r  das J a h r  
19_8 is t v ie lle ich t g e r a d e  i n f o l g e  d e r  a u ß e r ­
o r d e n t l i c h  v e r s t ä r k t e n  B a u t ä t i g k e i t  i m  
J a pF.e *027 im  h ö c h s t e  n G ra d e  g e fäh rd e t.

D ie  B a u tä tig k e it des Ja h re s  1927 is t noch b e i w eitem  
nicht fe r tig  f in an z ie r t, es feh len  700 M ill. M., d ie  au s 
d en  M itte ln  gedeckt w e rd e n  m üssen , d ie  e igen tlich  fü r 
1928 b e re itg e s te ll t  w e rd en  so llten .

U nd zw ar h a n d e lt es sich nicht n u r  um  V orw eg- 
n ah m e  von H au sz in ss teu e rm itte ln . In d e r  g leichen W eise 
? ! . . , e K red itq u e llen , in sb e so n d e re  d ie  S p a rk assen  
m s ü b e r  d ie  G ren ze  ih r e r  L e is tu n g sfä h ig k e it fü r  das 
J a h r  1927 h i n a u s  in  A nspruch  genom m en  w o rd en .

U ntersuch t m an  d ie  G rü n d e  fü r  das p lö tz lich e  An- 
sc liw ellen  d e r B a u tä tig k e it im  Ja h re  1927, so e rk e n n t 
m an fo lgendes:

W äh ren d  be isp ie lsw e ise  d e r  m onatliche  E in ­
zah lu n g sü b ersch u ß  bei den  d e u tsd ie n  S p a rk a sse n  in 
d e r  zw e iten  H ä lf te  des Ja h re s  1925 e tw a  80 M illionen  M. 
b e tru g , ¡stieg e r  im J a n u a r  1926 p lö tz lid i au f etw a 
170 M illionen, fie l im  F e b ru a r  au f e tw a  135 M illionen 
und h ie lt sich d a n n  w ä h re n d  des ganzen  Ja h re s  1926 
a u f  e tw a  115— 120 M illionen  im D urchschn itt. Im  Jan u a r 

^ el K in zah lungsüberschuß  ruckw eise  a u f  rund 
280 M illionen , fie l d an n  im  F e b ru a r  a u f  rd . 180 M illio­
nen  im  M ärz au f rd . 145 M illionen  un d  w e ite r , so daß 
im  Ju li e in  lie fs ta n d  von e tw a  80 M illionen erreich t 
w u rd e . W äh ren d  des ganzen  ü b rig en  Ja h re s  h ie lt sidi 
d e r E in zah lu n g sü b ersch u ß  au f rd . 100 M illionen  Mark. 
Ä hnlich v e r lä u f t  w ied e r d ie  K u rv e  im  Ja h re  1928; also 
s ta rk e  S te ig e ru n g  d e r  E in zah lu n g sü b e rsd iü sse  im  An­
fang  des Jah re s , d an n  s te te s  F a llen . Z w eifellos h a t 
d iese  p lö tz lich e  S te ig eru n g  d e r  E in zah lu n g sü b e rsd iü sse  
im  Ja h re  1927 d ie  W irtsd ia ft zu e in e r a llzu  o p ti­
m istischen A uffassung  Uber d ie  K ap ita lb ild u n g  in 
D eu tsch land  v e ran laß t.

D ie se r I r r tu m  is t a b e r nicht ohne w e ite re s  zu v e r­
ze ihen ; d en n  m an  m ußte sich seit langem  d a rü b e r  k la r  
sein, daß  d ie  v e rm ein tliche  S p a rtä tig k e it in  D eutsch­
land  in  W irk lich k e it k e i n e  r e i n e  S p a r t ä t i g ­
k e i t  is t, so n d e rn  ta tsäd ilich  zu rückgezah lte  A uf­
w e rtu n g sh y p o th e k e n , Z insen fü r  A u fw ertu n g sh y p o ­
th e k e n  u. a. m. Es is t m ith in  f a l s c h ,  au s dem  p lö tz ­
lichen A n ste ig en  be isp ie lsw eise  d e r  E in zah lu n g sü b e r­
schüsse bei den  deu tschen  S p ark assen  o d er au s  einem  
p lö tz lich en  A n ste ig eu  des P fan d b rie fab sa tze s  m it e in e r 
d a u e r n d e n  v e rm e h rte n  K a p ita lb ild u n g  zu red in en .

N im m t m an  beisp ie lsw eise  d ie  B erechnung  des 
K ap ita lb e d a rfs  fü r  1928 als richtig  an , d ie  d e r P reufi. 
W o h lfa h rtsm in is te r  H irts ie f  e r  au f g este llt ha t, so e rg ib t 
sich fo lgende  R echnung: Bei e in e r E rrich tu n g  von
160 000 W ohnungen  p ro  Ja h r  is t e in  K a p ita la u fw a n d  — 
bei Z u g ru n d e leg u n g  e in e r B ausum m e von 10 000 M. pro 
W ohnung  — von 1600 M illionen M ark  e rfo rd e rlich . Zur 
V erfü g u n g  steh en  fü r  P reu ß en  im  Ja h re  1928 insgesamt 
1300 M illionen. Es feh len  m ith in  a n  d e r Gesamt- 
f in an z ie ru n g  nod i 300 M illionen  M ark . D e r M inister hat 
jedoch  vergessen , d ie  700 M illionen  abzuziehen , die für 
d ie  restliche F in an z ie ru n g  des W o hnungsbaues im Jahre 
1927 n o d i e rfo rd e rlich  sind . Es g ehen  m ith in  nad i der 
Schätzung des R e ich sa rb e itsm in is te riu m s ru n d  700 M il­
lio n en  ab  fü r das R eid i, m ith in  fü r  P re u ß e n  schätzungs­
w eise  400 M illionen, so daß  ta ts ä d i l id i  n id i t  m it den  n o t­
w en d ig en  1600 M illionen , so n d e rn  n u r  m it 600 M illionen 
ge rechne t w erd en  k an n .

W ie ich b e re its  e in g an g s e rw ä h n te , s teh en  h in te r 
d ie se r d ro h e n d e n  F in a n z k r is e  d ie  R a tio n a lis ie ru n g s­
b e s tre b u n g e n  d e r  B a u in d u s tr ie  a n  W ichtigkeit zu rück ; 
tro tzd em  soll auch h ie r  w ied e rh o lt w erden , daß  n eb eu  
d e r  R a tio n a lis ie ru n g  im  B auw esen  größ tes G ew id it zu 
legen  is t a u f  e ine  V e rb illig u n g  des B aues, in sb eso n d e re  
d u rd i  V e rb illig u n g  des S t r a ß e n b a u e s .  D an eb en  
so llte  auch von se iten  des S taa te s  g röß tes G ew id it au f 
d ie  F ö rd e ru n g  des E r b p a c h t w e s e n s  geleg t 
w erd en . E ndlich  so llte  von se iten  des W o h lfa h rts ­
m in is te riu m s aus d a ra u f  h in g e w irk t w erd en , daß  die 
b au p o lize ilich en  B estim m ungen  ü b e r  d ie  B eb au u n g  von 
K l e i n g ä r t e n  e r le id i te r t  w erd en . G e ra d e  d ie  
K reise , d ie  fü r  das W ohnen  in  d e ra r tig e n  S ied lu n g en  
in F ra g e  kom m en , d ü rf te n  p ro z e n tu a l am  m eisten  
E ig e n k a p ita l in  F o rm  von A rb e its le is tu n g  fü r  d e ra r tig e  
K le in s th ä u se r  au fw en d en . G anz b e so n d e rs  so llte  a b e r  
be i d e r  A bfassung  des S t ä d t e b a u  g e s e t z e s ,  bei 
d e r  A u fs te llu n g  von B a u z o n e  n p l  ä n  e n u. dgl. b e ­
dach t w erd en , daß  m an  d u rd i  Schaffung  von  großen  
G eb ie te n  m it d en  B au k la ssen  1, 2, 3 d en  W o h n  u  n  g s- 
b a u v e r te u e r t , d azu  d ie  an te ilm äß ig en  S t r a ß e n ­
b a u  k o s t e n  je  W o h n u n g  e rh ö h t u nd  d ie  B ew o h n er
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durch  u n n a tü r lic h e  A u s d e h n u n g  d e r  G r o ß s t a d t  
zw ingt, F a h rz e i t  u nd  F a h rg e ld  zu o p fe rn ; be ides k ö n n te  
ra t io n e l le r  v e rw e n d e t w erd en . G e ra d e  d ie  in  den  le tz ten  
T ag en  e rsch ien en e  Schrift von K.-R. H a b e rla n d  zeig t an  
H an d  von  B e isp ie len  und Z ah len  d ie  rie s ig e  V e rteu e ­
ru n g  des W ohnens d u rd i ü b e r tr ie b e n e  H erab zo n u n g . 
T ro tz  ih r e r  W ich tigkeit sind  a lle  d iese  m eh r bau tech ­
nischen  F ra g e n  von g e r in g e re r  B ed eu tu n g  g eg en ü b er 
d e r  g esch ild e rten  F in a n z k r ise , d ie  uns d ro h t.

U m  zu e rk e n n e n , w as zu tu n  n ö tig  ist, sei e ine  
g ru n d sä tz lic h e  F ra g e  k u rz  e rö r te r t .  D e r U n te rsch ied  
zw ischen  d e r re in e n  W are n p ro d u k tio n  u nd  d e r  W oh­
n u n g sp ro d u k tio n  lieg t d a rin , daß  d e r  F a b r ik a n t je d e r  
W are  ü b e r k u rz  o d e r  lan g  m it d e r  B ezah lung  d e r ge­
lie fe r te n  W are  re d in e n  k an n . Bei d e r W ohnungs­
p ro d u k tio n  lieg en  d ie  V e rh ä ltn isse  g ru n d leg en d  an d ers . 
D e r jen ige , d e r  d ie  W ohn u n g  in  B en u tzu n g  n im m t, b e ­
z ah lt fa s t im m er g a r n id its . D ie  W are  w ird  nicht ge­
k a u ft , so n d e rn  g e lieh en , und  es w e rd e n  lediglich  Z insen 
fü r  d as  g e lie h e n e  O b je k t b ezah lt.

M it d ie se r  P ra x is  m uß, sow eit es irg en d  m öglich ist, 
g e b ro c h e n  w erd en .

S e lb s tv e rs tän d lich  k a n n  m an  k e in em  M ieter e in e r 
W ohnung  in  e inem  S tockw erkshaus zum uten , seine 
W o h n u n g  zu k a u fe n . A ber es m uß  a n g e s tre b t w erd en , 
daß  je d e r , d e r  e in e  W are  fü r  sich in  A nspruch  n im m t, 
a u c h  d e r ,  d e r  e ine  W ohn u n g  fü r sich in  A nspruch 
n im m t, rzu in  m in d esten  e in en  T eil des W erte s  d ie se r 
W a re  d e m  W irtschaftszw eige  w ied e r z u fü h r t, d er 
d ie se  W are  p ro d u z ie r t h a t, d .h .  es so llte  d a ra u f  gesehen  
w e rd en , daß  das P ro b lem  d e r  B auzuschüsse zwedc- 
en tsp rech en d  a u sg e b a u t w ird .

D e r S ied le r a b e r  o d e r d e r, d e r  sich ein  E igenhaus 
b au t, so ll gezw ungen  w erd en , se in  H aus se lb st zu b e ­
zah len , zum  m in d esten  ab zu zah len , w as m öglidr ist.

G ru n d sä tz lich  m ü ß te  g ese tz lid i b estim m t w erd en , 
daß  H y p o th e k e n b a n k e n  und  ö ffen tlich -rech tliche K re d it­
in s ti tu te  n u r  u n d  ausschließlich  A m o rtisa tio n sh y p o ­
th e k e n  geben .

Ich kom m e nach d iesem  e rs te n  T eil m e in e r A us­
fü h ru n g e n  zu dem  w ich tig sten  P ro b lem : W as is t gegen­
ü b e r  d e r  d ro h e n d e n  F in a n z k r ise  zu tu n ?  F ü r  d ie  
w ich tigste  R efo rm m aßnahm e, d ie  g ee ig n e t ist, das 
P ro b lem  d e r  H a u sz in ss te u e r u nd  d e r  H au sz in ss teu e r-  
liv p o th ek , a lso  das P ro b lem  d e r  Z in sverb illigung , durch  
d en  S ta a t zu fö rd e rn , h a lte  ich nach w ie vo r U m ­
w a n d l u n g  d e r  H a u s z i n s s t e u e r  i n  e i n e  
h y p o t h e k a r i s c h e  B e l a s t u n g .  W äre  d e r S taa t 
im  B esitz von  g ru n d b u d ilich  g esicherten  H y p o th ek en  
o d e r  R en ten , so w ä re  e r b e sse r a ls  h eu te , wo e r nicht 
e in m al e in w a n d fre ie r  B esitzer d e r  H a u sz in ss te u e r­
h y p o th e k e n  is t, in  d e r  L age, d ie sen  B esitz a ls  G ru n d ­
lag e  fü r  d ie  A u sg ab e  von P fa n d b r ie fe n  bzw . a ls  D eckung 
fü r  e in e  A u s lä n d sa n le ih e  zu b en u tzen . A ls w e ite re  
w ich tige M aßnahm e w ä re  e in e  U m g e s t a l t u n g  d e s  
C h a r a k t e r s  d e r  P f a n d b r i e f e  zu b e trach ten . 
W ä h re n d  h e u te  P fa n d b r ie fe  zw ar re ich sb an k d isk o n t­
fäh ig  sind , d. h. a ls  U n te rla g e  fü r  k u rz f r is tig e  D a rle h e n  
d ie n e n  k ö n n en , m ü ß te  d e r  C h a ra k te r  d e r  P fa n d b r ie fe  
in so fe rn  g e ä n d e r t w e rd en , a ls  sie  verm öge  ih re r  
ab so lu te n  S icherhe it u nd  ih re s  u n z e rs tö rb a re n  W ertes  
in  d e rse lb e n  W eise a ls  D eckung  fü r  d en  G e ld u m lau f 
d ie n e n  k ö n n e n  w ie D ev isen  u n d  G old, ln  d iesem  F a lle  
w ü rd e n  P fa n d b r ie fe  gew isse rm aß en  G e ld c h a ra k te r  e r ­
h a lte n , d. h. sie w ä re n  a ls  T auschgu t je d e rz e it  v e rw e n d ­
b a r. S ie w ü rd e n  m ith in  in  w e it s tä rk e re m  M aße als 
h e u te  auch von  B au firm en  usw . in  Z ah lung  genom m en 
w erd en , w ä h re n d  h e u te  be isp ie lsw e ise  d ie  P fa n d b r ie fe  
ö ffen tlich  - rech tlicher K re d itin s titu te  au ß e ro rd en tlich  
schw er a b se tz b a r  sind , so b a ld  d ie  K ap ita lb ild u n g  nicht 
in d em se lb en  M aße fo r tsc h re ite t w ie d e r  F in a n z b e d a rf  
des S taa te s , d e r  In d u s tr ie  u n d  d e r  B auw irtschaft.

D ie  S p a rk a s se n  u n d  a n d e re  F in a n z in s titu te  w ä re n  
d an n  auch v ie l e h e r  a ls  h e u te  in  d e r  L age, ih re  flü ssigen  
M itte l in  P fa n d b r ie fe n  an zu leg en . H eu te  b e d e u te t d e r 
K au f von P fa n d b r ie fe n  e in e  F e s tleg u n g  des flü ssig en  
K ap ita ls , e ine  F e s tle g u n g , d ie  sich d ie  S p a rk a sse n  n u r 
bis zu e inem  gew issen  G ra d e  e r la u b e n  k ö n n en , um  
liq u id e  zu b le ib en . In  d e rse lb e n  L age b e fin d e t sich d ie  
In d u s tr ie , d ie  eb en fa lls  n ich t in  d e r  L age is t, in  Z eiten  
s in k e n d e r  K o n ju n k tu r  M itte l d e r  B a u  W i r t s c h a f t  
z u z u fü h re n , d a  sie b e fü rch ten  m uß. in  Z eiten  
s t e i g e n d e r  K o n ju n k tu r  d a n n  u n liq u id e  zu w erd en .

T ro tz  d ie se r  K ap ita ln o t, tro tz  a l le r  trü b e n  A us­
sich ten  a u f  d em  w ich tigsten  G eb ie t d e r  d eu tschen  W ir t­
schaft, tro tz  d e r  d ro h e n d e n  F in a n z k r is e  is t d ie  H a ltu n g  
des R e ic h sb a n k p rä s id e n te n  Schacht in  d e r  a k tu e l ls te n  
F rag e , d e r  F ra g e  d e r  A u s l ä n d s a n l e i h e n ,  vö llig

u n k la r . Im m er noch b e h a u p te t H e rr  S dn id it, daß  d e r  
W ohnungsbau  u n p ro d u k tiv  sei u nd  u n p ro d u k tiv e  A us­
lä n d san le ih en  u n se re  W äh ru n g  g e fäh rd en .

S o lange d e r  D aw esp lan  b e s teh t u nd  im  Z usam m en­
h ang  d am it d e r  T ran sfe rsch u tz  g e w ä h rle is te t ist, is t an  
e in e  G e fä h rd u n g  u n se re r  W äh ru n g  ü b e r h a u p t  n id it 
zu d en k en . D en n  in  d em selben  A ugenblick , wo das 
A ngebot a n  M ark  g rö ß e r w ird  als das A ngebo t an  
D ev isen , in  dem se lb en  A ugenblick  also, wo d e r  K urs  
d e r  M ark  n o rm a le rw e ise  fa lle n  m üßte, is t d e r  R e p a ra ­
tio n sag en t v e rp flich te t, zum  S d iu tz  d e r  deu tschen  
W äh ru n g  e in zu g re ifen . D ie se r F a ll k a n n  a b e r  so lange  
nicht e in tre te n , w ie w ir A u s län d san le ih e n  au fn eh m en .

D e r D aw esp lan  sieh t vo r, daß  d ie  jä h r lic h e n  
R ep a ra tio n szah lu n g en  in  F o rm  von  S ach lie fe ru n g en  ge­
le is te t w erd en . E rs t w en n  d ie  Jah re sq u o te , d ie  bis au f 
2H M illia rd en  b ek an n tlich  ste ig t, durch  S ach lie fe rungen  
nicht a u sg e fü llt w ird , is t d e r R e p a ra tio n sa g e n t be- 
red itig t, au s  d en  M ark b estän d en , d ie  ihm  vom  Reich 
zum  Zwecke d e r  B ezah lung  d e r S ach lie fe ru n g en  zu r 
V erfügung  g e s te llt w e rd en  m üssen, D e v i s e n  zu 
k au fen  u nd  sie a n  d ie  E m p fän g e r d e r  R e p a ra tio n s ­
zah lu n g e n  zu tra n s fe r ie re n . E r is t zu d ie se r M aßnahm e 
jedoch n u r  d a n n  berech tig t, w enn  d u rd i d iese  D ev isen ­
k äu fe  d ie  deu tsche  W ä h ru n g  nicht g e fä h rd e t w ird .

G e s ta lte t sich d ie  F in an z lag e  des R eidres so, daß 
d e r  R ep a ra tio n sa g e n t w ed er S ach lie fe rungen  tr a n s ­
fe r ie r t ,  w eil d ie  E m p fän g e r d iese  n icht b es te llen , und  
d iese r e rfreu lich e  Z ustand  w ird  ü b e r  k u rz  o d e r lang  
e in tre te n , u n d  g e s ta lte t sid i d an eb en  d e r  K urs d e r  M ark  
so, daß  d e r R ep a ra tio n sag en t ohne G e fäh rd u n g  d e r  
W ä h ru n g  k e i n e  D ev isen  k a u fe n  k an n , so sam m elt 
sich n a tu rg em äß  in  seinem  P o rte fe u il le  e in  V o rra t an  
R eichsm ark  an. Sobald  d ie se r V o rra t d ie  Sum m e von 
5 M illia rd en  e rre ich t ha t, h ö ren  d ie  R e p a ra tio n s ­
z ah lu n g en  au f, u nd  zw ar so lange, b is d e r  R e p a ra tio n s ­
a g en t w ied e r en tw ed e r R eichsm ark  abstöß t zum  Zwecke 
d e r B ezah lung  von S ach lie fe rungen  o d e r b is d ie  F in a n z ­
lage  des Reiches w ied e r so gu t ist, daß  e r  ohne G e­
fäh rd u n g  d e r  W ä h ru n g  D ev isen  k a u fe n  k an n .

D ie  P ra x is  zeig t je tz t fo lgendes, sche inbar ab su rd e s  
Bild. S eit Ja h re n  n im m t D eu tsch lan d  u n d  d ie  deu tsche 
W irtschaft g roße A u s län d san le ih e n  au f. Es s teh en  m it­
h in  D ev isen  in  au ß ero rd en tlich  großem  U m fange zu r 
V erfügung . D iese D ev isen  k ö n n e n  d e r deu tschen  W ir t­
schaft e rs t d an n  n u tz b a r  gem acht w erd en , w enn  sie  in 
R eichsm ark  um gew echselt w erden .

D ieses U m w echseln  geschieht dadurch , daß  durch  
Im p o rt von W aren  D ev isen zah lu n g en  fä llig  w erd en , d ie  
d e r Im p o rte u r  w ied e ru m  m it R eichsm ark  b ezah len  m uß.

N u r au f d iese  W eise k a n n  d ie  W irtscha ft A u slän d s­
a n le ih e n  v e rw enden .

N o rm a le rw e ise  m üß te  d ie  E in lö sung  von  D ev isen  
k e in e  S d iw ie rig k e iten  bed eu ten , da  d ie  R eichsbank  
je d e rz e it  th eo re tisch  in  d e r  L age ist, D ev isen  a u f ­
z u k a u fe n  und  d ie  fü r  d en  A u fk au f n o tw en d ig en  M engen 
R eichsm arkscheine zu drucken .

U n v ers tän d lich e rw e ise  v e rh in d e r t jedoch d e r  R eichs­
b a n k p rä s id e n t e in e  V e rm eh ru n g  des N o ten u m lau fs  und  
v e rh in d e r t som it d ie  M öglichkeit, D ev isen  au fz u k a u fe n . 
Es s te h t in fo lgedessen  e inem  s ta rk e n  A ngebo t a n  
D ev isen  ein  g erin g es A ngebo t an  R eichsm ark  g eg en ­
ü b er. D ie  F o lge  d av o n  ist, daß  d e r  K u rs  d e r  R eichs­
m ark  h e u te  m eist h ö h e r s te h t a ls  d e r  K urs  des G eld es 
d e r so g en an n ten  S ie g e rs ta a te n ; a l s o ,  so a b su rd  es 
k lin g t, so lange d e r  R e ich sb an k p rä s id en t e in e  V e r­
m e h ru n g  des N o ten u m lau fs  v e rh in d e r t , b e d e u te t je d e  
lan g fr is tig e  A u slän d san le ih e  e ine  E rh ö h u n g  des K u rses 
d e r  R eichsm ark .

A n d e re rse its  b e d e u te t w ied e ru m  d ie  T a k tik  d e r  
R eichsbank , d ie  durch A b d ro sse lu n g  des N o ten u m lau fs  
d ie  T ra n s fe r ie ru n g  d e r  D ev isen  au f R ep a ra tio n sk o n to  
zu läß t, e ine  s ta rk e  G e fah r fü r  d ie  deu tsche  W irtsch a ft 
in so fe rn , a ls  es b e i d a u e rn d e r  P a ss iv itä t d e r  H a n d e ls ­
b ilan z  g a r n icht m ög lid i w ird , d iese  A u s lä n d sa n le ih e n  
jem a ls  zu rückzuzah len .

Jed en fa lls  sov iel sei fe s tg e s te llt, daß  b e i d e r  a u g e n ­
b licklichen F in a n z la g e  des R e id ie s  A u s lä n d sa n le ih e n  
k e in e  G e fa h r  fü r  d ie  W äh ru n g  b ild e n  kö n n en .

D aß  e in e  u n b e g re n z te  H e re in n a h m e  von  A u s la n d s­
k a p ita lie n  se lb s tv e rs tän d lich  n ich t a ls  e in e  w ün sch en s­
w e rte  u n d  u n v e rm e id b a re  T a tsache  a n g e se h e n  w e rd e n  
d a rf , is t k la r ;  a b e r  es is t m e in e r A nsicht n a d i im m er 
noch b e sse r, la n g fr is tig e  A n le ih en  fü r  d en  W o h ­
n u n g s b a u ,  u n d  zw ar a ls  A m o rtisa tio n sa n le ih e n , 
h e re in z u n e h m e n , a ls  k u rz f r is tig e  In d u s tr ie a n le ih e n , d ie  
v ie l e h e r  in  d e r  L age sind , in sbes. nach A u fh ö re n  des 
T ran sfe rsch u tzes , d ie  deu tsche  W äh ru n g  zu g e fä h rd e n .
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U ber A u slä n d sa n le ih en  m it dem  Zwecke e in er  'Ver­
w en d u n g  a ls H y p o th ek en  se i fo lg e n d e s  gesagt:

D ie M öglichkeit, A u slän d san le ih e n  h e re in zu n eh m en , 
b es teh t jed e rze it. U nd zw ar s te h t d ieses G eld  zu 
w esentlich  g ü nstigeren  Z inssä tzen  zu r V erfügung  als 
In lan d sk ap ita l. W enn m an b ed en k t, daß  d ie  von d e r 
D eutschen Bau- and  B odenbank  A nfang  d ieses Jah re s  
au fg e leg te  A n le ihe  von 22 000 000 M. n u r 6 «  v. H. 
Zinsen bei 98,5 A uszah lung  k o ste te  u nd  daß  G e ld e r au s 
P riv a th an d  h eu te  nicht u n te r  10—11, 2. u n d  5. H y p o ­
th ek en  nicht u n te r  12 b is 14 v. H. einschließlich a lle r  
Spesen kosten , so leuchtet ein, daß  eine  A u slän d san le ih e  
zw eifellos nicht zu e in e r V e rteu e ru n g  des W ohnens in  
N eubauw ohnungen  fü h rt.

E rk e n n t m an  an, daß  d ie  B eseitigung  des W ohnungs­
e i  e n  d s Sache des S taa te s  ist, d. h. Sache d e r s ta a t­
lichen F ü rso rg e , d ie  B eseitigung  des W ohnungs- 
m a n  g e  l s  a b e r Sache d e r  W irtschaft, u n d  se tz t m an  
voraus, daß d ie  von m ir a n g e d e u te te  U m o rg an isa tio n  
s ta ttfin d en  k an n , in sb eso n d ere  d ie  U m w and lung  d e r 
H au sz in ssteu er in e ine  hy p o th ek arisch e  B elastung , d an n  
w äre  m. E. dem  P ro b lem  d e r B eseitigung  d e r  „W oh­
nu n g sn o t“, a ls G anzes genom m en, besse r be izukom m en .

Es is t k la r , daß  d ie  Z in sverb illigung  durch  H a u s­
z in ss teu e rh y p o th ek en  fü r  N eu b au w o h n u n g en  vö llig  u n ­
zureichend ist.

D ie V erso rgung  d e r m inder- u nd  u n b em itte lten  
B evö lkerung  m it W ohnungen  ist Sache d e r  gem ein ­
nü tz igen  B augesellschaften  und  B augenossenschaften . 
D ie T ä tig k e it d ie se r G esellschaften  soll d an n  a b e r  a u s ­
schließlich d a ra u f b esch rän k t w erd en , u n te r  s tre n g s te r  
Aufsicht des S taa tes  auch w irk lich  b illig e  W ohnungen  
zu beschaffen u n d  d a fü r  zu sorgen, daß  d e r G ru n d sa tz  
d e r G em ein n ü tz ig k e it auch s tren g  d u rch g efü h rt w ird .

D em  schlägt zw ar d ie  A uffassung  des W ohl­
fah rtsm in is te rs  ins Gesicht, d er sag t, daß  so g ar d ie  
W ohnungsfü rso rgegese llschaften  E r w e r b  s u n t e r -  
n e h  m u n g e n sein  so llen , also W ert au f V erd ien s t 
legen  sollen. Auch h ie r  tu t e ine  g ru n d leg en d e  R e ­
o rg an isa tion  d e r E in rich tung  d e r  G em ein n ü tz ig k e it not.

Ich h a lte  endlich d ie  T ä tig k e it d e r  W ohnungs- 
lü rso rg e g e se llsd ia f te n  in dem  U m fange, w ie sie je tz t  
b e tr ie b e n  w ird , fü r  unlogisch . Es g en ü g t m e in e r  A u f­
fassu n g  nach, w enn  d ie  p ro v in z ie lle n  W o h n u n g sfü r- 
so rg eg ese llsch aften  l e d i g l i c h  d a fü r  da sind , d ie  
M itte l au s  d e r  H a u sz in ss te u e r a u f  g em ein n ü tz ig e  B all­
gese llscha ften  zu v e r te ile n  u n d  d ie  T ä tig k e it d i e s e r  
G ese llschaften  zu ü b erw ach en , d ie  W o h n u n g en  fü r  d ie  
m in d er- u n d  u n b e m itte lte n  B evö lkerungssch ich ten  e r ­
s te llen . D ie  W o h n u n g sfü rso rg eg ese llsch a ften  so llten  
a u s s c h l i e ß l i c h  F ü r s o r g e  in s ti tu te  sein , d ie  sich 
je d e r  p riv a tw irtsch a ftlich en  T ä tig k e it, w ie  B e ra tu n g  
von B au lu stig en , H e rs te llu n g  von B au p län en , in s ­
b e so n d e re  B austo ffbeschaffung  und  B au sto ffh an d e l, e n t­
h a lte n  so llten .

B esch rän k t m an  ih re  T ä tig k e it ledig lich  a u f  d ie  
re in e  W o h n u n g sfü rso rg e , d .h . a u f  e in e  soz ia le  A rb e it 
im  In te re sse  u n b e m itte lte r  V olksschichten, a u f  e in e  
s taa tlich e  B eaufsich tigung  d e r  d an n  „w irk lich  g em ein ­
n ü tz ig en  B augese llschaften , d a n n  sind  d ie  W o h n u n g s­
fü rso rg eg ese llsch a ften  nach m e in e r A uffassung  e rs t das, 
w as ih r  N am e b ed eu te t.

F ü r  e in e  w irk liche  g em ein n ü tz ig e  T ä tig k e it w ä re  
e in  e rh eb lich e r T eil des H au sz in ss teu e rau fk o in m en s zu r 
V erfü g u n g  zu s te lle n  u nd  von d e r  S p itzen b eh ö rd e , dem  
W o h lfah rtsm in is te riu m , dem  ö rtlichen  B ed arf e n t­
sp rechend  zu v e rte ilen . D e r ü b rig e  T eil des H au sz in s­
s teu e rau fk o m m en s  w ä re  a b e r  d e r  W i r t s c h a f t  z u r  
V e r f ü g u n g  zu ste llen , ohne E in flu ß n ah m e s ta a t­
licher B ehö rden  und s taa tlichen  Zw anges.

U nd liie r  e rö ffn e t sich ein neues w eites G eb ie t d e r  
T ä tig k e it fü r  u n se re  ö ffen tlich -rech tlich en  K re d it­
in s titu te , a n  d e r  Spitze  S tad tschaften  u nd  ähn liche  E in ­
rich tungen .

E ine  d e ra r tig e  K la rs te llu n g  a u f  dem  G eb ie te  d e r  
B ekäm pfung  des W ohnungsm angels u n d  des W ohnungs­
elends erschein t m ir geeigne t, im  Z usam m enhang  m it 
e in e r g roßzüg igen  N eu g esta ltu n g  des gesam ten  H ypo­
th ek en - u nd  F inanzw esens in  d e r gesch ilderten  Form , 
e in e  B ese itigung  des W o h n u n g s m a n g e l s  und  e ine  
M ild e ru n g  des W ohnungs e 1 e n d s h e rb e izu fü h ren . -

RECHTSAUSKÜNFTE
Abnahme und Schlußzahlung

T a tb e s t a n d :  B. M. in S. f r a g e n :  E in e  R e p a r a t u r a r b e i t  an  e in e m  
Bau  ist  im S o m m e r  1926 in d e r  v e r t r a g s m ä ß ig e n  Zeit (d e r  V e r t r a g  
w a r  vom  A r ch i t ek ten  mi t u n te rze ic h ne t )  a u s g e f ü h r t .  D ie  Z a h lu n g  
so ll te nach A b n a h m e  d e r  A r b e i t  d u r d i  d en  A r d i i t e k t e n  a u f  G r u n d  
se in e r  Z a h lu n g s a n w e is u n g  e r f o lg e n .  K u r z  v o r  d e r  F e r t i g s t e l l u n g  
wies  d e r  A rch i tek t  4000 M. A b sc h lag s zah lu n g  an ,  v on  d e r  d e r  B a u ­
h e r r  jedoch  n u r  1200 M. zah l te .  N ad i  F e r t i g s t e l l u n g  w u r d e  S d i lu ß -  
rech n un g  e in g e r e id i t ,  d e r  A r d i i t e k t  n a h m  t ro t z  w i e d e r h o l t e r  A u f ­
fo r d e r u n g e n  n id i t  ab ,  d e r  B a u h e r r  l e h n te  Z a h lu n g  v o r  A b n a h m e  
se in e r se i t s  ab .  Es  w i r d  n u n  d ie  R e s t s u m m e  von  r u n d  10 000 M. 
e in g ek lag t ,  d e r  A r d i i t e k t  im  G e r id i t s t e r m in  F e b r u a r  1927 z u r  A b ­
n a h m e  a u f g e f o r d e r t ,  d em  B a u h e r r n  b e d e u te t ,  d a ß  e r  d ie  e r s t e  A b ­
re chn u ng  von  4000 M. j e d e n f a l l s  voll  zu  b e z a h le n  g e h a b t  h ä t t e .  D e r  
Arch i tek t  b es id i t ig t e  n u n  d en  Bau  u n d  s te l l te  e in e  R e ih e  a n g e b l ic h e r  
M änge l  fes t,  d ie  u n s e r e  Zeu gen  b e s t r e i t e n ,  u n d  e r k l ä r t e  u n t e r  A n ­
g abe  d e r  M än ge l  d e m  G e r id i t ,  d aß  e r  den  B au  nicht a l s  f e r t ig  a n ­
sehe ,  d ie  A b n a h m e  v e r w e ig e r e ,  d e r  B a u h e r r  b rau ch e  a l so  auch n id i t  
zu b ez ah len .  D e r  B a u h e r r  mach te  n u n  s o g a r  noch A n s p r u d i  a u f  
K o n v e n t io n a l s t r a fe  v o r  G e r id i t  ge l ten d .  In fo lge  u n g ü n s t ig e r  A u s ­
k ü n f t e  ü b e r  d ie  V e r m ö g e n s l a g e  des  B a u h e r r n  b r a d i t e  d e r  U n t e r ­
n e h m e r  n u n  A r r e s t  in H ö h e  d e r  F o r d e r u n g  e in ,  d a s  G er ich t  h o b  j e ­
doch d en  A r r e s t  in z w e i te r  I n s ta n z  au f  B e r u f u n g  des  B a u h e r r n  
w ie d e r  auf . D e r  U n t e r n e h m e r  m u ß te  3000 M. K o s ten  t r a g e n .

U n te r n e h m e r  f r a g t  n u n  nach den  A uss ic hten  des  P ro zes s e s ,  ob 
d e r  A rchit ek t n id i t  sofor t nach F e r t i g s t e l l u n g  des  B au e s  z u r  A b n a h m e  
verpf l ich te t  w a r ,  n a d id e m  e r  b e r e i t s  S e p te m b e r  1926 d ie  A b re c h n u n g  
e r h i e l t  u n d  um A b n a h m e  ersucht w u r d e ,  w o b e i  e r  d a n n  so fo r t  a u f  
M angel h ä t te  a u f m e r k s a m  m achen  m ü ssen .  E r  f r a g t  f e r n e r ,  ob  e in e  
\  o r s d i r i f t  fü r  den  A r d i i t e k t e n  b es te h t ,  w o n a d i  e r  e in e n  B au  a b ­
n e h m e n  m üsse .

A n tw o r t :  W e n n  Sie b e r e i t s  im  S o m m e r  1926 I h r e  A r b e i t  b e e n d e t  
h a t t e n  u n d  t ro t z  A u f f o r d e r u n g  z u r  A b n a h m e  u n d  E i n r c id i u n g  I h r e r  
Sch lu ßrechnung  im S e p te m b e r  1926 d e r  A rch i tek t  e r s t  a u f  G e r id i t s -  
a u f f o r d e r u n g  im  F e b r u a r  1927 sidi en tsc hlosse n  hat ,  den B a u  zu  b e ­
sicht igen,  d a n n  die  A b n a h m e  zu  v e r w e ig e r n ,  d a f ü r  a b e r  M ä n g e l  zu  
rü g en ,  so ist das  a l l e r d in g s  ein  d e n  an s tä n d ig e n  g esch a f t l id ien  G e ­
p f lo ge n he i ten  w id e r s p r e d ie n d e s  V e r f a h r e n .  Es gib t j e d o d i  ke in  
Mit tel ,  d ie  A b n a h m e ,  zu  w e lc h e r  d e r  B e s te l le r  g e m ä ß  § 640 BGB 
nach d e r  F e r t i g s t e l l u n g  ve rp f l ich te t  ist,  zu  e r z w in g e n  u n d  d ie  B e ­
za h lu n g  I h r e r  K osten  zu  f o r d e r n ,  al s d en  K lag e w eg .  d e n  Sie  n u r  zu 
spa t  beschr i f t en  h ab e n .  Sie h ä t t e n  d ie se n  W e g  nach S e tz u n g  e i n e r  
k u r z e n  i  r is t schon M onate  f r ü h e r  besch re i ten  k ö n nen .

D a  nach § 638 BGB.  d ie  F r i s t  f ü r  den  A n s p r u d i  a u f  B e s e i t ig u n g  
von M an ge ln  nod i  n id i t  ab g e la u f e n  w a r ,  so h a t  d e r  B a u h e r r  d a s

liecht, d ie  B e z a h lu n g  des  Res te s  d e r  V e r g ü tu n g  zu  v e r w e ig e r n ,  bis 
von  I h n e n  durch  S a c h v e rs t ä n d ig e  n ac h g ew ies en  ist,  d a ß  e n t w e d e r  
k e i n e  M än g e l  v o r h a n d e n  s in d  o d e r  d ie  g e r ü g te n  M än g e l  I h n e n  nicht 
z u r  Last  f a l l en .  W i r  k ö n n e n ,  o h n e  d e n  S t a n d p u n k t  d e r  S ad i-  
v e r s t ä n d ig e n  zu  k e n n e n ,  k e in  U r te i l  d a r ü b e r  a b g e b e n ,  welc he  A u s ­
s ichten  S ie  in d e m  P r o z e ß  h a b e n .  D a  d e r  P r o z e ß  je t z t  b e r e i t s  sei t 
e i n e m  J a h r e  lä u f t ,  scheinen  d ie  V e r h ä l tn i s s e  j e d e n f a l l s  doch nicht so 
k l a r  zu  l i eg en ,  d a ß  das  G e r id i t  zu  e i n e r  E n t s d i e id u n g  k o m m e n  
k o n n te .  W e n n  d as  G e r id i t  in  II. In s tan z  d en  A r r e s t  a u f  d e n  W id e r -  
sp ruch  d es  B e s te l l e r s  a u f g e h o b e n  ha t .  m u ß  es  doch a u d i  d e s s e n  ^ e r -  
m ö g e n s l a g e  nicht so u n g ü n s t ig  e inschä tzen  w ie  Sie  o d e r  I h r e  A n ­
sp r ü c h e  n id i t  fü r  g e n ü g e n d  b e g r ü n d e t  g e h a l t e n  h a b e n .  D ie  Kosten 
des  A r r e s t v e r f a h r e n s  s in d  a l l e r d i n g s  n a d i  d e n  d a m a l s  ge l tenden  
G e b ü h r e n o r d n u n g e n  im V e r h ä l tn i s  z u m  O b j e k t  s e h r  e rh eb l ich  (jetzt 
wrä r e n  s ie  v ie l g e r i n g e r ) ;  doch m ü s s e n  Sie  d ie se  K o s t en  selbst dann 
t r a g e n ,  wre n n  Sie d e n  H a u p tp r o z e ß  g e w in n e n  w ü r d e n .

ln  v o l lem  U m f a n g e  g e w in n e n  k ö n n e n  Sie  d e n  H au p tp rozeß  n u r  
d a n n ,  w e n n  d as  G er ich t  nach d e m  U r te i l  d e s  S achve rs tänd igen  die 
Ü b e r z e u g u n g  g e w in n t ,  d a ß  S ie  I h r e  A r b e i t  1926 o r d n un g sm äß ig  b e ­
e n d e t  h a b e n  u n d  d a ß  d ie  v o m  A r c h i t e k t e n  s p ä t e r  g e rü g ten  Mängel  
Ih n e n  nicht z u r  Las t  zu  l e g en  s ind .  D a n n  m ü ß t e  d a s  G er id i t  Ihnen  
nicht n u r  den  r e d i n u n g s m ä ß i g  f e s tg e s t e l l t e n  R e s t b e t r a g  I h r e r  F o r d e ­
ru n g .  s o n d e r n  auch d ie  Z in se n  v o n  d e m  T a g e  a n  z u e r k e n n e n ,  an 
d e m  be i  n o r m a l e r  A b w ick lu n g  d e r  G e s d iä f t e  d ie  S c h lu ß z a h lu n g  h ä t te  
e r f o lg e n  m ü s s e n .  D a s  w ä r e  a l so  b e i  d e r  k u r z f r i s t i g e n  A u s f ü h r u n g  
etw’a  14 T a g e  nach E i n r e i c h u n g  d e r  S d i l u ß r e d i n u n g .  a lso  von Mitte 
S e p t e m b e r  1926. A u ß e r d e m  m ü ß t e n  d a n n  d ie  G er ich t s k o s t en  u n d  
I h r e  A m v a l t s k o s t e n  d es  H a u p t p r o z e s s e s  d e m  G e g n e r  a u f e r l e g t  w e r d e n .

W e r d e n  d a g e g e n  d ie  M än g e l  I h n e n  z u r  Last ge leg t ,  so b r a u c h t  
d e r  B a u h e r r  e r s t  nach e r f o l g t e r  B e s e i t ig u n g  d e r  M än g e l  zu  b e z a h l e n .  
E r  k a n n  I h n e n  h i e r z u  g e m ä ß  § 634 BGB.  e i n e  1' rist s e tz en  u n d  n a d i  
f ru ch t lo s em  A b la u f  ev t l .  d e n  A n sp ru c h  a u f  R ü ck g ä n g ig m a ch u n g  d e s  
V e r t r a g e s  (W an d lu n g )  u n d  j e d e n f a l l s  den  A n s p r u d i  a u f  H e r a b ­
s e t z u n g  d es  P r e i s e s  w e g e n  d e r  W e r t m i n d e r u n g  g e l t e n d  m a ch en .  E r  
k a n n  a u d i  d i e  M ä n g e l  d a n n  se lbs t  b e s e i t ig e n  la s s e n  uncl m i t  d e m  
A n sp r u c h  a u f  E r s a t z  d e r  A u f w e n d u n g e n  (§ 635 Abs.  3 BGB.)  g e g e n ­
ü b e r  I h r e r  R e s t f o r d e r u n g  a u f r e d i n e n .  S ta t t  d e r  W a n d l u n g  o d e r  
M i n d e r u n g  k a n n  d e r  B a u h e r r  a u d i  S d ia d e n e r s a t z  v e r l a n g e n ,  w e n n  
d ie  M ä n g e l  a u f  e i n e m  U m s ta n d e  b e r u h e n ,  d e n  S ie  zu  v e r t r e t e n  h a b e n  
(§ 635 BGB.) .  E r  w ü r d e  d ie se n  S d ia d c n  n a tü r l i c h  z a h l e n m ä ß i g  nach-  
w e i s e n  m ü s s e n ;  d e r s e l b e  ist d e r  H ö h e  n a d i  n id i t  gese tz l i ch  b e ­
sc h r ä n k t .  u n d  es  k ö n n te  d a h e r  th e o r e t i s d i  m ö g l id i  s e in ,  d a ß  nicht  
n u r  durch  A u f r e c h n u n g  m i t  d e m  S d i a d e n e r s a t z a n s p r u d i  I h r e  R e s t ­
f o r d e r u n g  in F o r t f a l l  k o m m t ,  s o n d e r n  noch e in  G e g e n a n s p r u d i  d e s  
B e s t e l l e r s  b e s te h t .  O b  a u ß e r d e m  noch e in  A n s p r u d i  a u f  e i n e  
K o n v e n t i o n a l s t r a f e  b e g r ü n d e t  se in  k ö n n te ,  b e s t i m m t  sich nach d en  
(uns  u n b e k a n n t e n )  V e r t r a g s b e s t i m m u n g e n .  — D r .  P. G  1 a  s s.
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