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Wie von allen Kennern der Bauwirtschaft stets zu-
gestanden wird, erfillt diese erst dann ihre groe Auf-
gabe, dem Volke ausreichenden und gesunden Wolin-
raum zu schaffen, wenn insbes. in den Grofstéddten
stets ein Leerstand von 2 bis 5 v. H. der vorhandenen
Wohnungen vorhanden ist. Diese Aufgabe hat die Bau-
wirtsdiaft in den letzten Jahren vor dem Kriege erfillt.

Die Notwendigkeit, die Bautatigkeit starker zu
fordern, als es der unmittelbare Wohnungsbedarf er-
fordert, liegt insbesondere in den GroRstddten darin,
daB die Freizligigkeit der Bevdlkerung gewahrt bleiben
mufl. Dazu kommt, daB, wie auf jedem anderen Wirt-
schaftsgebiet. das Angebot an Ware stets gréfer sein
soll als die unmittelbare Nachfrage, da nur so unnatir-
liche Preissteigerungen fur die betreffende Ware ver-
mieden werden kdnnen. B

Trotz des 1914 vorhandenen, gewaltigen Uber-
schusses an leerstehenden Wohnungen, trotzdem wir
also von einem W ohnungsmangel vor dem Kriege in
keiner Weise sprechen konnten, gab es trotzdem,
wiederum in der Hauptsache in den GroRstadten, ein
aulerordentlich groRes Wohnungs e lend.

Dem reichen Deutschland von 1914 und der starken
Bauwirtschaft der damaligen Zeit war es nicht ge-
lungen, trotz einer in der ganzen Welt anerkannten
Firsorge dieses Wohnungse lend zu beseitigen.

Um so weniger aber kann es dem verarmten
Deutschland von 1928 gelingen, dieses Wohnungselend
vollig zu beseitigen. Die Griinde zu dem Elend sind
geblieben, eher noch gestiegen, die Mittel des Staates
sind dagegen beschrankter als damals.

Zu diesem Wohnungselend
gekommen ein Wohnungsmange 1

Beide Begriffe missen klar voneinander getrennt
werden, insbesondere ist eine klare Grenze dieser
beiden Begriffe notwendig, wenn man die Grundlage
jeder Bauwirtschaft, den Hypothekenmarkt und das
Finanzwesen des Staates betrachtet.

Es erlbrigt sich, heute noch Untersuchungen anzu-
stellen Uber den theoretischen Wohnungsmangel. Dal
er vorhanden ist, bestreitet niemand. Es gendlgt
meiner Auffassung nach, die Mittel zu schaffen (wenn
man dazu in der Lage ist), 50 v.H. mehr Wohnungen
im Jahre vorldufig zu bauen, als es der erfahrungs-
gemé&R ermittelte laufende Bedarf erfordert.

Immerhin ist es interessant, zu beobachten, daB die
Zahlen, die nach Ansicht einzelner Wirtschaftskreise,
der Behorden und der Parteien den Wohnungsmangel
zeigen, stark auseinandergehen. Es ist auch interessant,
dall diese Schédtzungen von der politischen Einstellung
der einzelnen W irtschaftskreise diktiert sind.

An sich ist es auch fast uUberflissig, davon zu
sprechen, daB nur eine grofzigige Finanzorganisa-
tion Wandel schaffen kann.

Aber es wird gerade im letzten Jahre mehr und
mehr von Rationalisierung im Wohnungsbau und von
dhnlichen Dingen gesprochen. Ich will nicht bestreiten,
daB derartige Rationalisierungsbestrebungen von Vor-
teil sind, aber solange die Baukosten eines Hauses nur
etwa um 10 v. H. gesenkt werden kdnnen, da M aterial-
preise und Lohne infolge der Goldinflation auf der
ganzen Welt nicht wesentlich fallen kdnnen, solange
dagegen Hypothekenzinsen heute rd. 100 v.H. hdher
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sind, als vor dem Kriege, solange also ein Neubau
mindestens dreimal soviel Mieten aufbringen muB, um
die erhdhten Baukosten zu den erhdhten Hypotheken-
zinssdtzen zu verzinsen, solange ist die Frage der Ratio-
nalisierung bedeutungslos gegentber der Frage: auf
welche Weise kann es gelingen, die Hypothekenzinsen,
die heute rund 10 v. H. betragen, wieder auf den Vor-
kriegssatz von 5 v.H. herunterzudricken. Wichtiger
dagegen scheint es mir zu sein, daR man bei der Er-
Orterung der Frage, ob Hochbauten zu errichten sind,
oder Flachbauten, besser rechnen und einsehen lernt,
daB ein armes Volk sich nicht den Luxus von teuren
Flachbauten mit hohen Mieten leisten kann.

Es ist ebenfalls eine unbestrittene Tatsache, daR
die W irtschaft allein nicht in der Lage ist, das Geld
fur den Wohnungsbau so billig zu liefern, dafl eine Ver-
zinsung der Baukosten zu 5v. H. méglich ist. Wie selbst
die scharfsten Vertreter privatwirtschaftlicher Inter-
essen zugestehen, kann die Bauwirtschaft bei der
Finanzierung von Neubauten die Hilfe des Staates nicht
entbehren.

Um zu erkennen, wie aus dem Wirrwarr der Jetzt-
zeit herauszukommen ist, ist ein kurzer Rickblick
notwendig auf das, was der Staat bisher
durch seinen EinfluB auf dem Gebiete der

Bau Wirtschaft geleistet und getan hat.
Ich glaube nicht zuviel zu sagen, wenn ich be-
haupte, daB der Staat und seine Organe ebenso-

wenig wie die Parlamente durch das, was sie leiste-
ten, den klaren Willen gezeigt haben, zu helfen und den
Schaden wieder gut zu machen, der zum groRen Teil
durch ihre Schuld entstanden ist.

Bereits ein kurzer Riuckblick auf die bisherige
Gesetzgebung zeigt, dal von einem klaren System, von
einer geregelten Bek&mpfung des Wohnungsmangels
und des Wohnungselends, von einem Bestreben, end-
gultige Klarheit auf dem Gebiete der Bauwirtschaft zu
schaffen, nicht gesprochen werden kann.

Ich will nicht von den Einzelheiten des Auf-
wertungsgesetzes sprechen, ich will nur an die
Gefahren erinnern, die darin stecken, dal man die Auf-
wertungshypotheken nicht, wie es wohl richtig gewesen
wére, als Amortisationshypotheken wieder ins Leben
gerufen hat, sondern daB man sie als Darlehnshypo-
theken weiterbestehen lieR und eine Rickzahlung vom
Jahre 1952 ab gesetzlich festlegte. Wie ich bereits oft
betonte, ist eine auRerordentlich starke Erschitterung

des Hypothekenmarktes zu beflirchten. Eine recht-
zeitige, gesetzliche Regelung zur Abwendung dieser
Gefahr ist eine unbedingte Notwendigkeit und von

seiten der Bauwirtschaft dringendst zu fordern, wenn
man nicht entweder den gesamten deutschen Haus-
besitz in Gefahr bringen will oder durch starke Er-
héhung der Mieten in Althdusern oder gar durch Frei-
gabe der Mieten einen entsprechenden Ausgleich
schaffen will, der wiederum eine aufBerordentlich starke
Belastung der Miete und damit eine Erschitterung
unseres gesamten Wirtschaftslebens bringen wird.
Wenn unseren Parlamenten bei der Schaffung des
Aufwertungsgesetzes der weite Blick gefehlt hat, so
fehlte er auch in der Frage der Hauszinssteuer.
Uber die ungerechte und ungleichméaRige Belastung
des Hausbesitzes durch die bisherige Form der Haus-
zinssteuer ist gentigend gesprochen worden. Besse-
rungen sind in den neuen Gesetzentwiirfen, der Ge -
bdudeentsch uldungssteuer und der Wert-
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erhaltungssteuer zu erkennen, die die Hauszins-
steuer nadi dem Umfange der Vorkriegsverschuldung
des Hauses staffeln wollen. Was an der Hauszinssteuei
zu kritisieren ist, das ist der Charakter diesei Steuer.

Tatsdchlich  bedeutet die Hauszinssteuer eine
Rente nlast, die zwar grundbuchlidi nicht gesichert
ist, die aber tatsdchlich, da es sich um ”eine
Steuer liundelt, die vor den Hypotliekenzinsen
fallig ist, den ersten Rang einnimmt. Die Folge davon
ist, daB heute erststellig gesicherte Hypotheken tatsdch-
lich unechte, erste Hypotheken sind und nicht mehr die
Sicherheit und den Wert haben wie mindelsichere
Hypotheken vor dem Kriege.

Kurz andeuten will ich nur, dal? eine hypothe-
karische Eintragung der Hauszins-
steuer hypothek entweder als Rentenlast oder als
staatliche Hypothek und zwar in nachgeordneter Stelle
das richtige gewesen wére. Die Vorteile dieser Rege-
lung, die Wiederherstellung der Kreditfdhigkeit des
Hausbesitzes, die Mdoglichkeit, den wirklichen Wert des
Hauses entweder zum Zwecke der hypothekarischen Be-
leihung oder zum Zwecke der Feststellung des Handels-
wertes oder zum Zwecke der Kreditsicherung festzu-
setzen und anderes mehr, seien nur kurz angedeutet.
Besonders betont sei jedoch, daB die Eintragung der
Hauszinssteuerhypotheken entweder als Rentenlast
oder als nachgeordnete Hypothek zugunsten des Staates,
diesem die Maoglidikeit zu groRzigigen Finanztrans-
aktionen, Ausgabe von Pfandbriefen, Auflagen von
Auslandsanleihen u. a. m. gegeben hétte.

Was man bisher gemacht hat, waren halbe MaR-
nahmen und auch das, was man mit dem Gesetz Uber
die Werterhaltungssteuer und Gebé&udeentschuldungs-
steuer schaffen will, ist nichts Durchgreifendes. Audi
hier handelt es sich nidit um eine sogenannte ,Ver-
ewigung* der offentlichen Last, sondern um ein zeitlich
begrenztes Gesetz; wieder ist das Schicksal der BauWirt-
schaft abhéngig von parlamentarischen Konstellationen.

Audi die bereits eingefiihrte Zinssenkung mit
Hilfe des Hauszinssteueraufkommens fordert zur Kritik.

Wie idi bereits betonte, bedeutet die Begebung
einer Hauszinssteuer sowieso nichts weiter als eine
Zinssenkung. Wenn man in dieser Form die Mieten
verbilligen will, so soll man sich mit dieser einen
MaRnahme begniigen, und wenn eine Senkung Uber das
normale MaB hinaus notwendig ist, soll man nicht
andere MalRnahmen wie Zinssenkung, Zusatzhypotheken,
Arbeitgeberdarlehen und &hnliches ergreifen, die
neue Verwaltungszweige in Tatigkeit setzen wund
neue Verwaltungsgebihren fordern, sondern man soll
lediglich durch die Héhe der Hauszinssteuerhypotheken
die Zinssenkung variieren. Vollig unklar jedoch ist, was
sidi die gesetzgebenden Kodrperschaften bei der Orga-
nisation der Hauszinssteuerhypotheken Uberhaupt ge-
dacht haben. Es ist bis heute nicht klar, wer eigentlich
der Eigentimer der heute bereits vergebenen Hauszins-
steuerhypotheken ist; teilweise scheint es der Staat,
teilweise die Kommune zu sein. Es ist daher mit aller
Entschiedenheit zu fordern, daB UGber die Fragen des
Besitzverhdltnisses endlich Klarheit geschaffen wird.

Die Organisation der Verteilung der Haus-
zinssteuer kann ebenfalls nicht ohne Kritik be-
trachtet werden. Wenn man bedenkt, dal von den nach
der Reichswohnungsz&hlung im Deutschen Reich fehlen-
den 900000 Wohnungen allein 112857, d. h. rund ein
Achtel auf Berlin entfallen, und die in den 46 GroR-
stdadten des Deutschen Reiches vorhandenen, fehlenden
Wohnungen 467 610, d. h. Uber 50 v.H. der fehlenden
Wohnungen Uberhaupt ausmachen, so durfte damit klar
erwiesen sein, dal in der Vergebung der Hauszins-
steuerhypotheken groRtes Gewicht auf die Belebung
der Bautatigkeit in den GroR stddten zu legen ist.

Eine Verteilung der Hauszinssteuer wenigstens
innerhalb der Ladnder von einer Stelle aus, zum min-
desten eine VergroBerung des Ausgleichsfonds und
eine Verteilung des Ausgleichsfoncls auf die Regierungs-
bezirke bzw. auf die Stddte mit verschéarfter
Wohnungsnot, erscheint mir duBerst notwendig.

Ein breites Fundament fir den Neuaufbau unserer
Bauwirtschaft ist bisher nicht geschaffen worden so
daB iv1r heute in einer Situation steck en,
die gefahrvoller ist als je.—

Zum ersten Male nach dem Kriege sind mehr Woh-
nungen erbaut worden, als der laufende Bedarf in
lreuBen erfordert. Man sdidtzt den jahrlichen lauien-
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Die Finanzierung des Wohnungsbaues fur das Jahr
19 8 ist vielleicht gerade infolge der aufBer-
ordentlich verstadrkten Bautédtigkeit im
Ja pFe *027 im hdéchste n Grade gefdhrdet.

Die Bautatigkeit des Jahres 1927 ist noch bei weitem
nicht fertig finanziert, es fehlen 700 Mill. M., die aus
den Mitteln gedeckt werden missen, die eigentlich fur
1928 bereitgestellt werden sollten.

Und zwar handelt es sich nicht nur um Vorweg-
nahme von Hauszinssteuermitteln. In der gleichen Weise
?1..,e Kreditquellen, insbesondere die Sparkassen
ms Uber die Grenze ihrer Leistungsfahigkeit fur das
Jahr 1927 hinaus in Anspruch genommen worden.

Untersucht man die Grinde fir das pldétzliche An-
scliwellen der Bautétigkeit im Jahre 1927, so erkennt
man folgendes:

W dhrend beispielsweise der monatliche Ein-
zahlungsiberschuR bei den deutsdien Sparkassen in
der zweiten Halfte des Jahres 1925 etwa 80 Millionen M.
betrug, jstieg er im Januar 1926 plotzlidi auf etwa
170 Millionen, fiel im Februar auf etwa 135 Millionen
und hielt sich dann wahrend des ganzen Jahres 1926
auf etwa 115—120 Millionen im Durchschnitt. Im Januar

~el KinzahlungsiuberschuB ruckweise auf rund
280 Millionen, fiel dann im Februar auf rd. 180 Millio-

nen im M4rz auf rd. 145 Millionen und weiter, so daf
im Juli ein liefstand von etwa 80 Millionen erreicht
wurde. W ahrend des ganzen Ubrigen Jahres hielt sidi

der Einzahlungsiberschuf auf rd. 100 Millionen Mark.
Ahnlich verlauft wieder die Kurve im Jahre 1928; also
starke Steigerung der Einzahlungsibersditisse im An-
fang des Jahres, dann stetes Fallen. Zweifellos hat
diese plotzliche Steigerung der Einzahlungsubersdiusse
im Jahre 1927 die Wirtsdiaft zu einer allzu opti-
mistischen Auffassung Uber die Kapitalbildung in
Deutschland veranlaRt.

Dieser Irrtum ist aber nicht ohne weiteres zu ver-
zeihen; denn man mufte sich seit langem dariber klar
sein, dal die vermeintliche Spartatigkeit in Deutsch-

land in Wirklichkeit keine reine Spartdatig-
keit ist, sondern tatsddilich zuriickgezahlte Auf-
wertungshypotheken, Zinsen fur Aufwertungshypo-

theken u. a. m. Es ist mithin falsch, aus dem pldtz-
lichen Ansteigen beispielsweise der Einzahlungsiber-
schisse bei den deutschen Sparkassen oder aus einem
plotzlichen Ansteigeu des Pfandbriefabsatzes mit einer
dauernden vermehrten Kapitalbildung zu redinen.

Nimmt man Dbeispielsweise die Berechnung des
Kapitalbedarfs fur 1928 als richtig an, die der Preufi.
W ohlfahrtsminister Hirtsiefer aufgestellt hat, so ergibt
sich folgende Rechnung: Bei einer Errichtung von
160 000 Wohnungen pro Jahr ist ein Kapitalaufwand —
bei Zugrundelegung einer Bausumme von 10000 M. pro
Wohnung — von 1600 Millionen Mark erforderlich. Zur
Verfigung stehen fiur PreuBen im Jahre 1928 insgesamt
1300 Millionen. Es fehlen mithin an der Gesamt-
finanzierung nodi 300 Millionen Mark. Der Minister hat
jedoch vergessen, die 700 Millionen abzuziehen, die fur
die restliche Finanzierung des Wohnungsbaues im Jahre
1927 nodi erforderlich sind. Es gehen mithin nadi der
Schatzung des Reichsarbeitsministeriums rund 700 Mil-
lionen ab fir das Reidi, mithin fur PreuBen schéatzungs-
weise 400 Millionen, so daB tats&dilidi nidit mit den not-
wendigen 1600 Millionen, sondern nur mit 600 Millionen
gerechnet werden kann.

Wie ich bereits eingangs erwéhnte, stehen hinter
dieser drohenden Finanzkrise die Rationalisierungs-
bestrebungen der Bauindustrie an Wichtigkeit zurick;
trotzdem soll auch hier wiederholt werden, dal nebeu
der Rationalisierung im Bauwesen groftes Gewidit zu
legen ist auf eine Verbilligung des Baues, inshesondere
durdi Verbilligung des StraRenbaues. Daneben
sollte auch von seiten des Staates groBtes Gewidit auf
die Forderung des Erbpachtwesens gelegt
werden. Endlich sollte von seiten des Wohlfahrts-
ministeriums aus darauf hingewirkt werden, daR die
baupolizeilichen Bestimmungen (ber die Bebauung von
Kleingédrten erleiditert werden. Gerade die
Kreise, die fiir das Wohnen in derartigen Siedlungen
in Frage kommen, dirften prozentual am meisten
Eigenkapital in Form von Arbeitsleistung fiir derartige
Kleinsthduser aufwenden. Ganz besonders sollte aber
bei der Abfassung des Staddtebau gesetzes, bei
der Aufstellung von Bauzone npl &nen u. dgl. be-
dacht werden, daB man durdi Schaffung von groBen
Gebieten mit den Bauklassen 1, 2, 3 den Wohnungs-
bau verteuert, dazu die anteilmaRigen StrafBen -
bau kosten je Wohnung erhéht und die Bewohner



durch unnatirliche Ausdehnung der GrofRstadt
zwingt, Fahrzeit und Fahrgeld zu opfern; beides kdénnte
rationeller verwendet werden. Gerade die in den letzten
Tagen erschienene Schrift von K.-R. Haberland zeigt an
Hand von Beispielen und Zahlen die riesige Verteue-
rung des Wohnens durdi Ubertriebene Herabzonung.
Trotz ihrer Wichtigkeit sind alle diese mehr bautech-
nischen Fragen von geringerer Bedeutung gegeniber
der geschilderten Finanzkrise, die uns droht.

Um zu erkennen, was zu tun notig ist, sei eine
grundsatzliche Frage kurz erortert. Der Unterschied
zwischen der reinen Warenproduktion und der Woh-
nungsproduktion liegt darin, daf der Fabrikant jeder
W are Uber kurz oder lang mit der Bezahlung der ge-
lieferten Ware redinen kann. Bei der Wohnungs-
produktion liegen die Verhdltnisse grundlegend anders.
Derjenige, der die Wohnung in Benutzung nimmt, be-
zahlt fast immer gar nidits. Die Ware wird nicht ge-
kauft, sondern geliehen, und es werden lediglich Zinsen
fir das geliehene Objekt bezahlt.

Mit dieser Praxis muf, soweit es irgend mdglich ist,
gebrochen werden.

Selbstverstdndlich kann man keinem Mieter einer
Wohnung in einem Stockwerkshaus zumuten, seine
Wohnung zu kaufen. Aber es muR angestrebt werden,
dall jeder, der eine Ware fir sich in Anspruch nimmt,
auch der, der eine Wohnung fir sich in Anspruch
nimmt, zuin mindesten einen Teil des Wertes dieser
Ware dem Wirtschaftszweige wieder zufihrt, der
diese Ware produziert hat, d.h. es sollte darauf gesehen
werden, daB das Problem der Bauzuschisse zwedc-
entsprechend ausgebaut wird.

Der Siedler aber oder der, der sich ein Eigenhaus
baut, soll gezwungen werden, sein Haus selbst zu be-
zahlen, zum mindesten abzuzahlen, was maglidr ist.

Grundsatzlich muRte gesetzlidi bestimmt werden,
daB Hypothekenbanken und 6ffentlich-rechtliche Kredit-
institute nur und ausschlieflich Amortisationshypo-
theken geben.

Ich komme nach diesem ersten Teil meiner Aus-
fuhrungen zu dem wichtigsten Problem: Was ist gegen-
Uber der drohenden Finanzkrise zu tun? Fur die
wichtigste ReformmaRnahme, die geeignet ist, das
Problem der Hauszinssteuer und der Hauszinssteuer-
livpothek, also das Problem der Zinsverbilligung, durch
den Staat zu fordern, halte ich nach wie vor Um -
wandlung der Hauszinssteuer in eine
hypothekarische Belastung. Ware der Staat
im Besitz von grundbudilich gesicherten Hypotheken
oder Renten, so wére er besser als heute, wo er nicht
einmal einwandfreier Besitzer der Hauszinssteuer-
hypotheken ist, in der Lage, diesen Besitz als Grund-
lage fir die Ausgabe von Pfandbriefen bzw. als Deckung
fur eine Auslédndsanleihe zu benutzen. Als weitere
wichtige MaBnahme waéare eine Umgestaltung des
Charakters der Pfandbriefe zu betrachten.
W ahrend heute Pfandbriefe zwar reichsbankdiskont-
fahig sind, d. h. als Unterlage fir kurzfristige Darlehen
dienen konnen, miuBte der Charakter der Pfandbriefe
insofern geé&ndert werden, als sie vermdge ihrer
absoluten Sicherheit und ihres unzerstdrbaren Wertes
in derselben Weise als Deckung fir den Geldumlauf
dienen kdnnen wie Devisen und Gold, In diesem Falle
wirden Pfandbriefe gewissermalen Geldcharakter er-
halten, d. h. sie wéren als Tauschgut jederzeit verwend-
bar. Sie wirden mithin in weit stdrkerem MaRe als
heute auch von Baufirmen usw. in Zahlung genommen
werden, wahrend heute beispielsweise die Pfandbriefe
offentlich - rechtlicher Kreditinstitute aufRerordentlich
schwer absetzbar sind, sobald die Kapitalbildung nicht
in demselben MaRe fortschreitet wie der Finanzbedarf
des Staates, der Industrie und der Bauwirtschaft.

Die Sparkassen und andere Finanzinstitute wéren
dann auch viel eher als heute in der Lage, ihre flissigen
Mittel in Pfandbriefen anzulegen. Heute bedeutet der
Kauf von Pfandbriefen eine Festlegung des fliissigen
Kapitals, eine Festlegung, die sich die Sparkassen nur
bis zu einem gewissen Grade erlauben konnen, um
liquide zu bleiben. In derselben Lage befindet sich die
Industrie, die ebenfalls nicht in der Lage ist, in Zeiten
sinkender Konjunktur Mittel der Bau Wirtschaft

zuzufihren, da sie befurchten muR. in Zeiten
steigender Konjunktur dann unliquide zu werden.
Trotz dieser Kapitalnot, trotz aller triben Aus-

sichten auf dem wichtigsten Gebiet der deutschen Wirt-
schaft, trotz der drohenden Finanzkrise ist die Haltung
des Reichsbankprédsidenten Schacht in der aktuellsten
Frage, der Frage der Ausléd&ndsanleihen, vdéllig

unklar. Immer noch behauptet Herr Sdnidit, dal der
Wohnungsbau unproduktiv sei und unproduktive Aus-
landsanleihen unsere Wahrung gefahrden.

Solange der Dawesplan besteht und im Zusammen-
hang damit der Transferschutz gewahrleistet ist, ist an
eine Gefédhrdung unserer Wdahrung Gberhaupt nidit
zu denken. Denn in demselben Augenblick, wo das
Angebot an Mark groRer wird als das Angebot an
Devisen, in demselben Augenblick also, wo der Kurs
der Mark normalerweise fallen muBte, ist der Repara-
tionsagent verpflichtet, zum Sdiutz der deutschen
W é&hrung einzugreifen. Dieser Fall kann aber solange
nicht eintreten, wie wir Ausldndsanleihen aufnehmen.

Der Dawesplan sieht vor, daB die jéahrlichen
Reparationszahlungen in Form von Sachlieferungen ge-
leistet werden. Erst wenn die Jahresquote, die bis auf
2H Milliarden bekanntlich steigt, durch Sachlieferungen
nicht ausgefullt wird, ist der Reparationsagent be-
reditigt, aus den Markbestdnden, die ihm vom Reich
zum Zwecke der Bezahlung der Sachlieferungen zur
Verfigung gestellt werden missen, Devisen zu
kaufen und sie an die Empfédnger der Reparations-
zahlungen zu transferieren. Er ist zu dieser MaRnahme
jedoch nur dann berechtigt, wenn durdi diese Devisen-
k&ufe die deutsche Wé&hrung nicht gefdhrdet wird.

Gestaltet sich die Finanzlage des Reidres so, daR
der Reparationsagent weder Sachlieferungen trans-
feriert, weil die Empfédnger diese nicht bestellen, und
dieser erfreuliche Zustand wird uUber kurz oder lang
eintreten, und gestaltet sidi daneben der Kurs der Mark
so, daB der Reparationsagent ohne Gefdhrdung der
Wéhrung keine Devisen kaufen kann, so sammelt
sich naturgemdaRB in seinem Portefeuille ein Vorrat an
Reichsmark an. Sobald dieser Vorrat die Summe von
5 Milliarden erreicht hat, horen die Reparations-
zahlungen auf, und zwar solange, bis der Reparations-
agent wieder entweder Reichsmark abstoRft zum Zwecke
der Bezahlung von Sachlieferungen oder bis die Finanz-
lage des Reiches wieder so gut ist, daB er ohne Ge-
fahrdung der Wéahrung Devisen kaufen kann.

Die Praxis zeigt jetzt folgendes, scheinbar absurdes
Bild. Seit Jahren nimmt Deutschland und die deutsche
W irtschaft grofe Ausldndsanleihen auf. Es stehen mit-
hin Devisen in aulerordentlich grofem Umfange zur
Verfligung. Diese Devisen kdnnen der deutschen Wirt-
schaft erst dann nutzbar gemacht werden, wenn sie in
Reichsmark umgewechselt werden.

Dieses Umwechseln geschieht dadurch, daBR durch
Import von Waren Devisenzahlungen fallig werden, die
der Importeur wiederum mit Reichsmark bezahlen muRB.

Nur auf diese Weise kann die Wirtschaft Auslands-
anleihen verwenden.

Normalerweise mifte die Einlésung von Devisen
keine Sdiwierigkeiten bedeuten, da die Reichsbhank
jederzeit theoretisch in der Lage ist, Devisen auf-
zukaufen und die fur den Aufkauf notwendigen Mengen
Reichsmarkscheine zu drucken.

Unverstandlicherweise verhindert jedoch der Reichs-
bankprédsident eine Vermehrung des Notenumlaufs und
verhindert somit die Mdglichkeit, Devisen aufzukaufen.
Es steht infolgedessen einem starken Angebot an
Devisen ein geringes Angebot an Reichsmark gegen-
Uber. Die Folge davon ist, dal der Kurs der Reichs-
mark heute meist hoher steht als der Kurs des Geldes
der sogenannten Siegerstaaten; also, so absurd es
klingt, solange der Reichsbankprasident eine Ver-
mehrung des Notenumlaufs verhindert, bedeutet jede
langfristige Ausldndsanleihe eine Erh6hung des Kurses
der Reichsmark.

Andererseits bedeutet wiederum die Taktik der
Reichsbank, die durch Abdrosselung des Notenumlaufs
die Transferierung der Devisen auf Reparationskonto
zulaBt, eine starke Gefahr fur die deutsche Wirtschaft
insofern, als es bei dauernder Passivitdt der Handels-
bilanz gar nicht mdéglidi wird, diese Ausldndsanleihen
jemals zurickzuzahlen.

Jedenfalls soviel sei festgestellt, dal bei der augen-
blicklichen Finanzlage des Reidies Auslandsanleihen
keine Gefahr fur die Wahrung bilden kdénnen.

DaR eine unbegrenzte Hereinnahme von Auslands-
kapitalien selbstverstdndlich nicht als eine winschens-
werte und unvermeidbare Tatsache angesehen werden

darf, ist klar; aber es ist meiner Ansicht nadi immer
noch besser, langfristige Anleihen fur den Woh -
nungsbau, und zwar als Amortisationsanleihen,

hereinzunehmen, als kurzfristige Industrieanleihen, die
viel eher in der Lage sind, insbes. nach Aufhdren des
Transferschutzes, die deutsche W&hrung zu gefdhrden.
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Uber Ausléandsanleihen mit dem Zwecke einer 'Ver-
wendung als Hypotheken sei folgendes gesagt:

Die Mdglichkeit, Auslandsanleihen hereinzunehmen,
besteht jederzeit. Und zwar steht dieses Geld zu
wesentlich gunstigeren Zinssétzen zur Verfligung als
Inlandskapital. Wenn man bedenkt, daf die von der
Deutschen Bau- and Bodenbank Anfang dieses Jahres
aufgelegte Anleihe von 22000000 M. nur 6« Vv.H.
Zinsen bei 98,5 Auszahlung kostete und dafl Gelder aus
Privathand heute nicht unter 10—11, 2. und 5. Hypo-
theken nicht unter 12 bis 14 v. H. einschlieBlich aller
Spesen kosten, so leuchtet ein, dal eine Ausldndsanleihe
zweifellos nicht zu einer Verteuerung des Wohnens in
Neubauwohnungen fihrt.

Erkennt man an, daR die Beseitigung des Wohnungs-
ei ends Sache des Staates ist, d.h. Sache der staat-
lichen Firsorge, die Beseitigung des Wohnungs-
man ge Is aber Sache der Wirtschaft, und setzt man
voraus, daB die von mir angedeutete Umorganisation
stattfinden kann, insbesondere die Umwandlung der
Hauszinssteuer in eine hypothekarische Belastung, dann
wdre m. E. dem Problem der Beseitigung der ,Woh-
nungsnot“, als Ganzes genommen, besser beizukommen.

Es ist klar, daR die Zinsverbilligung durch Haus-
zinssteuerhypotheken fir Neubauwohnungen vollig un-
zureichend ist.

Die Versorgung der minder-
Bevdlkerung mit Wohnungen ist Sache der gemein-
nutzigen Baugesellschaften und Baugenossenschaften.
Die Tatigkeit dieser Gesellschaften soll dann aber aus-
schlieBlich darauf beschrdnkt werden, unter strengster
Aufsicht des Staates auch wirklich billige Wohnungen
zu beschaffen und dafir zu sorgen, dal der Grundsatz
der Gemeinnitzigkeit auch streng durchgefiuhrt wird.

Dem schlagt zwar die Auffassung des Wohl-
fahrtsministers ins Gesicht, der sagt, dal sogar die
Wohnungsfirsorgegesellschaften Erwerb sunter-
nehmungen sein sollen, also Wert auf Verdienst
legen sollen. Auch hier tut eine grundlegende Re-
organisation der Einrichtung der Gemeinnutzigkeit not.

und unbemittelten

RECHTSAUSKUNFTE
Abnahme und SchluRzahlung

Tatbestand: B. M. in S. fragen: Eine Reparaturarbeit an einem
Bau ist im Sommer 1926 in der vertragsmafigen Zeit (der Vertrag
war vom Architekten mit unterzeichnet) ausgefiihrt. Die Zahlung
sollte nach Abnahme der Arbeit durdi den Ardiitekten auf Grund
seiner Zahlungsanweisung erfolgen. Kurz vor der Fertigstellung
wies der Architekt 4000 M. Abschlagszahlung an, von der der Bau-
herr jedoch nur 1200 M. zahlte. Nadi Fertigstellung wurde SdiluB3-
rechnung eingereidit, der Ardiitekt nahm trotz wiederholter Auf-
forderungen nidit ab, der Bauherr lehnte Zahlung vor Abnahme
seinerseits ab. Es wird nun die Restsumme von rund 10000 M.
eingeklagt, der Ardiitekt im Geriditstermin Februar 1927 zur Ab-
nahme aufgefordert, dem Bauherrn bedeutet, daR er die erste Ab-
rechnung von 4000 M. jedenfalls voll zu bezahlen gehabt hatte. Der
Architekt besiditigte nun den Bau und stellte eine Reihe angeblicher
Méngel fest, die unsere Zeugen bestreiten, und erklarte unter An-
gabe der Maéangel dem Geridit, dal er den Bau nicht als fertig an-
sehe, die Abnahme verweigere, der Bauherr brauche also auch nidit

zu bezahlen. Der Bauherr machte nun sogar noch Ansprudi auf
Konventionalstrafe vor Geridit geltend. Infolge unginstiger Aus-
kinfte tGber die Vermégenslage des Bauherrn bradite der Unter-

nehmer nun Arrest in Hohe der Forderung ein, das Gericht hob je-
doch den Arrest in zweiter Instanz auf Berufung des Bauherrn
wieder auf. Der Unternehmer mufte 3000 M. Kosten tragen.

Unternehmer fragt nun nach den Aussichten des Prozesses, ob
der Architekt nidit sofort nach Fertigstellung des Baues zur Abnahme
verpflichtet war, nadidem er bereits September 1926 die Abrechnung
erhielt und um Abnahme ersucht wurde, wobei er dann sofort auf
Mangel héatte aufmerksam machen missen. Er fragt ferner, ob eine
\ orsdirift fir den Ardiitekten besteht, wonadi er einen Bau ab-
nehmen misse.

Antwort: Wenn Sie bereits im Sommer 1926 Ihre Arbeit beendet

Ich halte endlich die Tatigkeit der Wohnungs-
lirsorgegesellsdiaften in dem Umfange, wie sie jetzt
betrieben wird, fir unlogisch. Es genigt meiner Auf-
fassung nach, wenn die provinziellen Wohnungsfir-
sorgegesellschaften lediglich dafir da sind, die
Mittel aus der Hauszinssteuer auf gemeinnutzige Ball-
gesellschaften zu verteilen und die Tatigkeit dieser
Gesellschaften zu Uberwachen, die Wohnungen fur die
minder- und unbemittelten Bevdlkerungsschichten er-
stellen. Die Wohnungsfiirsorgegesellschaften sollten
ausschlieflich Fursorge institute sein, die sich
jeder privatwirtschaftlichen Tatigkeit, wie Beratung
von Baulustigen, Herstellung von Baupldnen, ins-
besondere Baustoffbeschaffung und Baustoffhandel, ent-
halten sollten.

Beschrdankt man ihre Tatigkeit lediglich auf die
reine Wohnungsfirsorge, d.h. auf eine soziale Arbeit
im Interesse unbemittelter Volksschichten, auf eine
staatliche Beaufsichtigung der dann ,wirklich gemein-
nitzigen Baugesellschaften, dann sind die Wohnungs-
fursorgegesellschaften nach meiner Auffassung erst das,
was ihr Name bedeutet.

Fur eine wirkliche gemeinniitzige Tatigkeit waére
ein erheblicher Teil des Hauszinssteueraufkoinmens zur
Verfiagung zu stellen und von der Spitzenbehdrde, dem
W ohlfahrtsministerium, dem drtlichen Bedarf ent-
sprechend zu verteilen. Der uUbrige Teil des Hauszins-
steueraufkommens wdre aber der Wirtschaft zur
Verfigung zu stellen, ohne EinfluBnahme staat-
licher Behorden und staatlichen Zwanges.

Und liier erdffnet sich ein neues weites Gebiet der
Tatigkeit fur wunsere oOffentlich-rechtlichen Kredit-
institute, an der Spitze Stadtschaften und &hnliche Ein-
richtungen.

Eine derartige Klarstellung auf dem Gebiete der
Bekdmpfung des Wohnungsmangels und des Wohnungs-
elends erscheint mir geeignet, im Zusammenhang mit
einer groBRziigigen Neugestaltung des gesamten Hypo-
theken- und Finanzwesens in der geschilderten Form,
eine Beseitigung des W ohnungsmangels und eine
Milderung des Wohnungselends herbeizufihren. -

liecht, die Bezahlung des Restes der
von lhnen durch Sachverstandige
keine Maéangel vorhanden sind oder die gerliigten Méngel Ihnen nicht
zur Last fallen. Wir konnen, ohne den Standpunkt der Sadi-
verstdndigen zu kennen, kein Urteil dariber abgeben, welche Aus-
sichten Sie in dem ProzeR haben. Da der ProzeR jetzt bereits seit
einem Jahre lauft, scheinen die Verhdaltnisse jedenfalls doch nicht so
klar zu liegen, daB das Geridit zu einer Entsdieidung kommen
konnte. Wenn das Geridit in Il. Instanz den Arrest auf den W ider-
spruch des Bestellers aufgehoben hat. muB es doch audi dessen “er-
mogenslage nicht so ungiinstig einschatzen wie Sie oder Ihre An-
spriche nidit fir geniugend begrindet gehalten haben. Die Kosten
des Arrestverfahrens sind allerdings nadi den damals geltenden
Gebuhrenordnungen im Verhéltnis zum Objekt sehr erheblich (jetzt
wrdren sie viel geringer); doch missen Sie diese Kosten selbst dann
tragen, wenn Sie den HauptprozeR gewinnen wirden.

In vollem Umfange gewinnen koénnen Sie den HauptprozeR nur
dann, wenn das Gericht nach dem Urteil des Sachverstandigen die
Uberzeugung gewinnt, daR Sie lhre Arbeit 1926 ordnungsméRig be-
endet haben und daR die vom Architekten spater geriigten Mangel
lhnen nicht zur Last zu legen sind. Dann miuRte das Geridit Ihnen
nicht nur den redinungsmaRig festgestellten Restbetrag lhrer Forde-
rung. sondern auch die Zinsen von dem Tage an zuerkennen, an
dem bei normaler Abwicklung der Gesdiafte die SchluBzahlung héatte
erfolgen missen. Das wdare also bei der kurzfristigen Ausfiithrung
etw’a 14 Tage nach Einreichung der SdiluBredinung. also von Mitte
September 1926. AuBerdem muRten dann die Gerichtskosten und
lhre Amvaltskosten des Hauptprozesses dem Gegner auferlegt werden.

Werden dagegen die Mangel Ihnen zur Last gelegt, so braucht
der Bauherr erst nach erfolgter Beseitigung der Méangel zu bezahlen.
Er kann lhnen hierzu gem&B § 634 BGB. eine Irist setzen und nadi
fruchtlosem Ablauf evtl. den Anspruch auf Rickgangigmachung des
Vertrages (Wandlung) wund jedenfalls den Ansprudi auf Herab-
setzung des Preises wegen der Wertminderung geltend machen. Er

Vergitung zu verweigern, bis
nachgewiesen ist, daB entweder

hatten und trotz Aufforderung zur Abnahme und Einrcidiung Ihrer kann audi die Mangel dann selbst beseitigen lassen uncl mit dem
SchluBrechnung im September 1926 der Architekt erst auf Geridits- Anspruch auf Ersatz der Aufwendungen (§ 635 Abs. 3 BGB.) gegen-
aufforderung im Februar 1927 sidi entschlossen hat, den Bau zu be- tUber Ihrer Restforderung aufredinen. Statt der Wandlung oder
sichtigen, dann die Abnahme zu verweigern, dafiir aber Mangel zu Minderung kann der Bauherr audi Sdiadenersatz verlangen, wenn
rigen, so ist das allerdings ein den anstiandigen geschaftlidien Ge- die Méangel auf einem Umstande beruhen, den Sie zu vertreten haben
pflogenheiten widersprediendes Verfahren. Es gibt jedodi kein (§ 635 BGB.). Er wirde diesen Sdiadcn naturlich zahlenméRig nach-
Mittel, die Abnahme, zu welcher der Besteller geméaB § 640 BGB weisen missen; derselbe ist der Hohe nadi nidit gesetzlich be-
nach der Fertigstellung verpflichtet ist, zu erzwingen und die Be- schrankt. und es konnte daher theoretisdi mdglidi sein, daR nicht
zahlung Ihrer Kosten zu fordern, als den Klageweg. den Sie nur zu nur durch Aufrechnung mit dem Sdiadenersatzansprudi lhre Rest-
spat beschriften haben. Sie héatten diesen Weg nach Setzung einer forderung in Fortfall kommt, sondern noch ein Gegenansprudi des
kurzen irist schon Monate frither beschreiten kdnnen. Bestellers besteht. Ob auBerdem noch ein Ansprudi auf eine

Da nach § 638 BGB. die Frist fir den Ansprudi auf Beseitigung Konventionalstrafe begrindet sein kdénnte, bestimmt sich nach den
von Mangeln nodi nidit abgelaufen war, so hat der Bauherr das (uns unbekannten) Vertragshestimmungen. — Dr. P. G lass.
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