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HYPOTHEKEN- UND FINANZPROBLEME

Eine Erwiderung von Dr.-Ing. Dr. rer.

I-nier der Cbersdir.ft ,Hypotheken- und Finanzprobleme" st

i ,, der Retlaee ,,Bauernschaft und Baure.it vom April
d J ein Vortrag eiedergegeben. den Herr Reg.-Bmstr. a. D. Runge .
Berlin im Berliner Ardntek.en- und Ingenteur-Nerein gehalten hat.
Der Vufsatz behandelt eingehend eine Fille von Volkswirtschaft-
en Problemen, die im Wohnungsbau eine Rolle spielen. Neben
einer Reihe von wertvollen Gedanken und Anregungen finden sid,
X r in dem Aufsau auth einige Gedankengange die meines
tVaduens -ich nicht vereinen lassen mit grundsatzlichen volks-
wirtschaftlichen Begriffen. In dieser Beziehung scheint mir die
Bedeutung des Aufsatzes Uber den E.nzelfall htnauszugehen. Id.
habe bereits fruher bei anderer Gelegenheit darauf h.ngewiesen,
JaH unsere volkswinsdiaftliche Ausbildung auf den Tedin. Hoch-
schulen * unzureichend war. jedenfalls gilt dies fur die dltere
Generation, zu der ich zahle. Wie die Nerhalin.sse heute auf den
Techn Hochschulen in dieser Beziehung liegen, ist mir nicht bekannt.
Ein Vertrautsein mit grundlegenden volkswirtsdiaftlichen Begriffen
fehlt nach meiner Erfahrung aber heute noch vielen Fachkollegen,
und ich selbst wirde auch darunter leiden, wenn ich nicht durdi
einen Zufall die Mdglichkeit gehabt héatte, diese Liicke durch nach-
tragliches Studium an einer I'niversitdt auszufillen. I'nd dieser
Mansei scheint mir auth einer der Hauptgrinde dafir zu sein, daR

1 EinfluR von Angebot und Nachfrage auf die Preig-0glichkeiten

bildung. Der oft zitierte Satz, dal der Preis einer
Mare" durch Angebot und Nachfrage
bestimmt wird, ist nur eine Feststellung von Tat-
sachen und trdgt nichts zu der Erkenntnis bei. weshalb
sich der Preis bei gegebener Marktlage in einer
bestimmten Héhe fixiert. Man kann, wie der bekannte
schwedische Nationalokonom Gustav Cassel es tut,
genau so gut umgekehrt deduzieren und sagen, der
Preis einer Ware bestimme Angebot und Nachfrage.
Hiermit soll gesagt werden, dal der Preis einer Ware,
Angebot und Nachfrage im Verhéltnis wechselseitiger
Abhéngigkeit zueinander stehen. Es hédngt vom
Charakter der jeweils zu untersuchenden Ware ab,
wieweit Nachfrage und Angebot auf Preisschwankungen
reagieren, wieweit diese Bewegung wiederum auf die
Preisgestaltung zurickwirkt.
Wenn wir diese theoretischen Erkenntnisse auf die
Ware Wohnung und das Zustandekommen des Miet-
preises anwenden, missen wir uns zundchst Uber die
Eigenarten der Ware Wohnung klar sein. Wie auf
allen Markten, so kann auch auf dem Wohnungsmarkt
das Angebot nicht dauernd groBer als die Nachfrage
sein. Bei den 2 bis 5 v.H. der Gesamtwohnungen,
die vor dem Kriege regelméRig leerstanden, handelte
es sich, auf einen ldngeren Zeitraum gesehen, nicht um
die gleichen Wohnungen. In dem jeweiligen Leer-
bestand driickt sich nur der notwendige Reibungsverlust
aus, der beim Wohnungswechsel entsteht. Da die Ware
Wohnung lokal gebunden ist und nicht dort angeboten
werden kann, wo sie verlangt wird, dricken die Leer-
wohnungen nicht sehr auf den Markt. Je beweglicher
der Gutervorrat ist. desto geringer braucht er zu sein.
Absolut beweglich ist Geld, absolut unbeweglich sind
Gebédude. Auch die Eigenschaft der Dauer haftet der
Ware Wohnung an und fiahrt dazu, daR etwa leer-
stehende Wohnungen so gut wie gar nicht den Miet-
preis dricken. Angebot und Nachfrage sind bei der
Ware Wohnung so gut wie starr. Das Angebot des-
wegen, weil die Produktion von Wohnungen relativ
schwerféllig ist und der \orrat in fihlbarem Umfange
erst nach langer Zeit vermehrt werden kann. Was die
Nachfrage anbetrifft, so ist wichtig, dal die Ware
Wohnung weder gekauft noch geliehen, sondern ver-
nutzt wird. Wohnungen werden um ihrer Nutzungs-
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wir Techniker im allgemeinen auf die Behandlung der Wirtschafts—
fragen im offentlichen Leben einen so geringen EinfluB haben.
Diese Gesichtspunkte haben mich veranlaft, die Schriftleitung der
Deutschen  Bauzeitung zu bitten, einmal eine grundsatzliche-
Erwiderung zu dem genannten Aufsatz zu bringen, auch wenn sie
vielleicht etwas (ber den Rahmen einer technischen Fachzeitschrift
hinausgeht. Ich habe diese Erwiderung nicht selbst verfalt, sondern
einen meiner Schiler von der Universitdit Hamburg, Herrn Dipl.-
Volkswirt Dr. Jos. Hunck, gebeten, zu einigen grundsatzlichem
Fragen, die in dem Aufsatz von Herrn Runge angeschnitten sind,
kurz Stellung zu nehmen. Dabei habe ich die folgenden Probleme-
herausgegriffen: 1. Der EinfluB von Angebot und Nachfrage auf die
Preisbildung. 2. Die volkswirtschaftliche Bedeutung der Amortisation.
3 Die Wirkung der Baukostenzuschiisse. 4. Die Griunde der heutigen
Finanzierungsschwierigkeiten. 5. Volkswirtschaftliche Bedeutung der
Hauszinssteuer. 6. Das Verhéltnis von Kapitalbildung und Geld-
umlauf. 7. Die volkswirtschaftliche Bedeutung der Auslédndsanleihen.

Ich mochte nicht verfehlen, der Schriftleitung meinen Dank dafir
auszusprechen, daB sie diese Erwiderung aufgenommen hat. Daran
mochte ich die Hoffnung anknipfen, daB sich eine Diskussion uber
die Notwendigkeit volkswirtschaftlicher Schulung fir die akademisch

gebildeten Techniker anschlieRen moge. —

willen produziert. tolkswirtschaftlich
gesehen ist der Produktionsproze erst dann ab-
geschlossen, wenn alle Nutzungsmdglichkeiten ver-

braucht sind. Die wirtschaftliche Bereithaltung ist
volkswirtschaftlich dem Produktionsproze ebensogut
einzuordnen, wie die technische Erstellung.

2. Volkswirtschaftliche Bedeutung der Amortisation.

Aus dem, was eben gesagt wurde, ist eine gewisse
Parallelitdt zwischen der Produktion einer Wohnung
und der einer Maschine festzustellen. Diese Parallelitét
hat man weitergefihrt und behauptet, daB ebenso wie
bei Maschinen auch bei Wohnungen eine Amorti-
sation des investierten Kapitals notwendig sei. Da-
bei hat man ubersehen, dal? die Amortisation einer
Maschine aus Grinden erfolgt, die in der Eigenart des
Betriebs liegen, nicht in der Maschine selbst. Amorti-
sation ist die privatWirtschaftliehe Seite eines \ organgs,
dem volkswirtschaftlich die Erneuerung des stehenden
Kapitals entspricht. Was die Schuldentilgung im
Wohnungsbau anbetrifft, so besteht gerade bei der
Amortisationshypothek keine Garantie dafur, dall die
zuriuckflieBenden Hypothekenteile auch wirklich zur
Hausproduktion verwandt werden. Amortisation zur
Erhaltung der volkswirtschaftlichen Hausproduktion ist
nicht notig, weil der Hausbesitz kein produktives
Unternehmen in dem Sinne ist, daB die Kontinuitdt des
Betriebes auf der technischen wie auf der Kapitalseite
gewahrt werden muR. Volkswirtschaftlich ist es gleich,
wer das Kapital zur Hausproduktion bereitstellt. Bei
normal funktionierendem Kapitalmarkt ist unabhéngig
von irgendwelcher Tilgung immer Kapital fur den
Wohnungsbau da, wenn es den Marktverhé&ltnissen
entsprechend verzinst wird. Eine Tilgung infolge W ert-
verminderung setzt sich zwangldufig in einem
geringeren Preis beim Verkauf des Grundsticks durch.
Wieweit der Hausbesitzer sich in der freien Wohn-
wirtschaft hiergegen sichern kann, ist eine M arktfrage
und hangt von der Hohe der jeweiligen Miete ab. Wie-
weit er es gegebenenfalls tut. ob er etwaige Uberschiisse
zur Deckung kinftiger Verluste reserviert, ist fur die
W irtschaft des einzelnen bedeutsam. Volkswirtschaftlich
ist es ohne Belang und kann daher auch nicht aUgemein
erzwungen werden. Verluste auf der einen Seite
werden durch Gewinne auf der &ndern Seite groRten-
teils wieder ausgeglichen. Das liegt im Mechanismus



des kapitalistischen Systems, dem auch der Hausbesitzer
eingeordnet ist. Er steht wie jeder Kaufmann untei
dem Reiz des Gewinnes durdi Kauf

und
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hauptsdchlich den Aktienpapieren zur Verfigung. Die
Sperre fur Auslandskapital im Herbst war ein weiterer
empfindlicher Schlag fir die Wohnungsbautatigkeit. Ein
Viertel des fur das Jahr 1927 in Aussicht genommenen

Amortisation erfordert in solchen Féllen groRere ai Wohnunasbauprogramms aelangte infolgedessen nicht
Zahlungen, erschwert dadurch den Einsatz von Grund- Jur Ausnghruﬁg g Ein Tegil degr etwa g_ 0 000 neuen
sticken, der den Gewinn bringen soll. Wohnungen konnte nur mit teurem, kurziristi-gem

3. Wirkung der Baukostenzuschiisse. Im Zusammefyisdienkredit erstellt werden, ein anderer 1leil der

hang mit dem Prinzip der Amortisation ist auch die
heute so aktuelle Frage der Baukostenzusch usse
zu erwdhnen. Baukostenzuschisse sind Hypotheken-
kredite im weitesten Sinne. Bei der heutigen
Wohnungsnot hat diese Art von Hypothekenkrediten
den Anreiz fir den Geldgeber, daB sie ihm die Aus-
sicht auf eine Wohnung erdffnet. Fir den Bauunter-
nehmer liegt der Vorteil darin, daB er Baugeld unter
dem Marktzins hereinbekommt. Der Hypothekengeber
wertet den Vorzug einer Wohnung ebenso hoch wie
die Mindereinnahme an Zinsen. Mit dem Nachlassen
der Wohnungsnot wird auch der subjektive Wert einer
Wohnung geringer veranschlagt werden, so daB das
Opfer des Zinsverlustes nicht mehr gebracht wird. Der
wirtschaftliche Vorteil der Baukostenzuschiisse kann
einmal, abgesehen von der eben erwédhnten Zins-
verbilligung als Ausgleich fir die Befriedigung des
Wohnbedirfnisses, darin liegen, dal der Umweg Uber
die Kreditanstalten erspart wird. Man muR sich jedoch
dartber klar sein, dal dieser direkte Weg vom Geld-
geber zum Geldnehmer den schon durch die staatliche
Kreditpolitik gestdorten Markt fir Wohnungsbaukredite
weiter auflést und dann von einer PlanmaRigkeit und
Ubersichtlichkeit des Wohnungsbaus noch weniger die

Rede ist. Heute sind vielleicht alle MaBnahmen erlaubt,
die Uberhaupt den Wohnungsbau férdern. Unter der
Annahme, daB durch Baukostenzuschiisse erhebliche

Gelder bereitgestellt werden, die sonst nidit zur Ver-
figung stehen, sind sie als voribergehende
MaBnahme zu begriiRen.

Wenn in den beiden
satzliche Erdrterungen uber
kostenzuschisse angestellt
liche Notwendigkeit dieser Einriditungen fir die
jetzige Zeit geprift wurden, so braucht wohl nicht
erwédhnt zu werden, dal dabei nur auf das stédtische
Mehrfamilienhaus Bezug genommen wurde. Beim
kleinen Siedlungshaus, wo Eigentimer und Bewohner
sich in den meisten Fdllen decken, wo dauernder Besitz
und Eigentum an Grund und Boden erstrebt wird, sind
Amortisation und Baukostenzuschufl durchaus und
immer angebracht und ein heilsamer Zwang, der die-
selbe Richtung verfolgt wie die Absicht der von ihm
Betroffenen.

4. Grunde der heutigen
keiten beim Wohnungsbhau. Diese kdnnen durch Bau-
kostenzuschusse nur unwesentlich gemildert werden.
Baukostenzuschisse figurieren neben den Krediten der
Baulieferanten unter den eigenen Mitteln der Unter-
nehmer und werden nur im Hinblick auf die Mdéglichkeit
der Beschaffung erst- und zweitstelliger Hypotheken ge-
geben. Die Bedeutung der verschiedenen Posten zeigen
die Zahlen fir das Baujahr 1927. Nach dem Geschéfts-
bericht der Deutschen Bau- und Bodenbank sind 1927
insgesamt 2,7 Milliarden in Wohnungen investiert

letzten Abschnitten grund-
Amortisation und Bau-
und die volkswirtschaft-

worden. Davon sind 2 Milliarden endgitltig beschafft
und verteilen sich wie folgt: 930 Mill. erste Hypotheken,
700 Mill. Hauszinssteuermittel und 300 Mill. eigene
Mittel der Bauunternehmer. Die 700 Mill. noch nicht
konsolidierte Mittel bedirfen einer besonderen Er-
klarung. die zugleich uber die Méngel der Bau-

hnanzierung und ihre konjunkturelle Bedingtheit Auf-
schluR gibt. Im Winter 1925/26 war bekanntlich eine
heftige Krise, der nach einer kurzen Depression im
Jahre 1926 der Aufschwung folgte. Die ersten Monate
1927 lassen sich noch der Aufschwungsphase zurechnen,
die von einer ausgedehnten Hochkonjunktur abgeldst
wurde In Depression- und Aufsdiwungszeiten ist die
Rendite der Festverzinslichen gunstiger als die der
Aktien, wahrend in der Hochkonjunktur Aktienpapiere
den Vorzug erhalten Das erkldrt den unvennute
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900 Muill. stellten die Hypothekenbanken nur 250 Mill
fur den Wohnungsbau im Jahre 1927 zur Verfi-uiii”
Diesen Ausfall konnte auch das Mehr der Smri

von 250 Mill bei insgesamt 600 Mii “cht deefen VeT
schéarft wurde die Krise durch das gleichzeitig Vo~ m
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Bauvorhaben konnte erst zu Anfang dieses Jahres iort-
gefuhrt werden. Die Uage der Baufinanzierung im
laufenden Jahr ist demnach so, daB aus dem un-
verminderten Aufkommen der Hauszinssteuer 700 Mill.
zur endglltigen Finanzierung der Zwischenkredite auf-
gewandt werden missen. Das ist um so schwerer, weil
die Stadte vielfach auf die Hauszinssteuermittel des
folgenden Jahres vorausgegriffen haben. Fir im
Vorjahr begonnene Bauvorhaben sind 100 Mill. Aus-
landskredite zugesichert. Auch die im vorigen Jahr
Uberanstrengten Sparkassen werden in diesem Jahr
weniger geben kdnnen; wenn es auch als gdinstig an-
zusehen ist, daf sich die Zunahme der Spareinlagen im
ersten Quartal 1928 auf 820 Mill. belduft gegenlber
626 Mill. in der gleichen Zeit des Vorjahres. Obgleich
die Hohe der Pfandbriefausgabe in diesem Jahre nicht
weit hinter der entsprechenden Zahl des Vorjahres
zuriuckgeblieben ist, so ist doch die Knappheit der aus
o6ffentlichen Mitteln flieBenden Gelder nicht behoben.
Die o&ffentlichen Gelder sind aber der Kern der
Finanzierung, da sie zu einem sehr geringen Zinssatz
bereitgestellt werden und dadurch die hdhere Ver-
zinsung der ersten Hypotheken ausgleichen. Die
Finanzierungspolitik des Staates ist das Mittel, welches
einen Wohnungsbau in fuhlbarem Umfange Uberhaupt
erst in Gang bringt.

5. Die volkswirtschaftliche Bedeutung der Hauszins-
steuer, Aufbringung und Verteilung der Hauszins-

steuer sind wiederholt kritisiert worden. Die Haus-
zinssteuer ist eine Zwecksteuer mit allen ihren Nach-
teilen. Der Umfang des Aufkommens ist seinem Ent-

stehen nach notwendig begrenzt und vermag sich der
verdnderten Baukonjunktur nicht anzupassen. Hier
schaffen zwei Mittel Abhilfe. Das eine ist, die Spanne
der Verwendung zu erweitern, so dall die Gemeinde
notigenfalls Gber das Aufkommen des folgenden Jahres
schon verfigen darf. Das andere ist, einen Teil des
Steueraufkommens nicht als Baukapital, sondern als
ZinszuschuB zu verwenden. Beide Mittel sind im ver-
flossenen Jahre angewandt worden. Generell bestand
eine Berechtigung dazu, wenn auch im einzelnen Fall
oft Fehlgriffe vorgekommen sind. Eine verstdndige
W irtschaftspolitik darf derartige MaBnahmen nur zeit-

Finanzierungsschwierigweise, d. h. bei glinstiger Lage des Baumarktes, und mit

grofer Vorsicht anwenden, andernfalls steigern sie Zins
und Baukosten. Richtig gebraucht, beheben sie jedodi
die Unbeweglichkeit der Finanzierung, den Nachteil der
Hauszinssteler als Zwecksteuer.

Nicht nur auf den Wohnungsneubau, auch auf den
Wert der alten Grundsticke ist die Hauszinssteuer und
ihre Gestaltung von EinfluB. Sie ruft in zweierlei
Richtung Verédnderungen hervor. Sie drickt den Grund-
stlickswert, indem sie den fir die Spekulation freieu
Teil des Hauskapitals verringert, und steigert ihn, in-
dem sie die Beweglichkeit des Grundsticks hebt. Die
W ertsteigerung durch leichtere Mobhilisierung deckt sich
mit dem, was oben betreffs der Amortisation gesagt
wurde. Der Staat ist ein Glaubiger, bei dem die Ge-
fahr der Kindigung nicht vorliegt. Die Hohe der Ab-
gabe ist auf langere Zeit gesetzlidi geregelt und zeigt,
wenn man den Wegfall der Werterhaltungssteuer am
1 4. 1931 bzw. t. 4. 1934 in Betracht zieht, eine sinkende
Tendenz. Zwecks gréBerer Ubersichtlichkeit des Grund-
buchblattes ware es vielleicht angebracht gewesen, die
Belastung des Grundsticks durch die Hauszinssteuer
auch tatsdchlich als Hypothek oder Reallast einzutragen.
Die Kapitalbeschaffung fir Neubauten wirde dadurch
nicht berthrt. Vor allem ist nidit ersichtlich, inwiefern
derartige Hypotheken als Grundlage fir die Ausgabe
von Pfandbriefen oder als Deckung fur Ausldnds-
anleihen benutzt werden kdnnten.

6. Verhaltnis von Kapitalbildung und Geldumlauf.
Wohnungsbhau ist eine Kapitalfrage. Diese Formel
ist sdion so oft gebraucht worden, dal es fast banal
klingt, sie zu wiederholen. Trotzdem wird sie, wie auch
andere Okonomische Erkenntnisse, in den meisten
Fé&llen falsdi angewandt. Das liegt daran, dall der
Kapitalbegriff unklar ist. Was man gemeinhin Kapital
nennt, hat seinen Ursprung in den beiden W irtschafts-
elementeil Arbeit und Zeit. Sie sind die primitivsten
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naturaiwirtsdiaitlidien Grundlagen des Kapitalbegriffs.
Eine Maschine stellt beispielsweise Kapital dar, weil
sie unter Aufwand von Arbeit hergestellt wurde und
diese Arbeit einer gewissen Zeit bis zur Vollendung
des Produktes bedurfte. Wenn heute in einem Betrieb
eine Maschine aufgestellt werden soll, weil sie pro-
duktiv ist, d. h. mit den gleichen Kosten mehr Produkte
erzeugt als Handarbeit, so ist klar, daR diese Maschine
nicht mit gegenwdrtiger Arbeit hergestellt werden
kann, sondern nur mit solcher einer fruheren Zeit:
darijm sind Arbeit und Zeit die beiden Komponenten
des Kapitalbegriffs. Diese Zusammenhénge werden
durch die heute Ubliche geldwirtschaftliche Be-
trachtungsweise etwas verschleiert. In einer organi-
sierten Geldwirtschaft wie heute kann man sich mittels
Geld, das ist Kaufkraft, jederzeit Kapitalglter kaufen.
Auf Grund dieser Tatsache ist der Begriff des Kapitals
auch auf das Geld Ubergegangen. Geld reprasentiert
heute Kapital und I4Rt sich jederzeit durch reales
Kapital ersetzen. Wenn man also sagt, Wohnungsbau
sei eine Kapitalfrage, so versteht man eigentlich unter
Kapital Geld. In einer geordneten Geldwirtschaft ist
eine derartige Vorstellung nicht falsch, wenn dabei die
eben dargestellten Zusammenhdnge nicht verloren-
ehen.

‘ Zunéchst ist festzuhalten, daR, wenn es sich um
Kapitalbeschaffung fir den Wohnungsbau handelt, von
einem Neuschaffen von Kapital nur in begrenztem Um-
fange die Rede sein kann. Insofern ndmlich nur, als es
gelingt, Gelder, die sonst dem Konsum dienen wirden,
der Herstellung von Produktivgltern zuzuwenden. Das
ist bei der Hauszinssteuer nur dann der Fall, wenn
man unterstellt, daB die im einzelnen aufkommenden
vielen kleinen Betrdge von den Hausbesitzern zum
groBen Teil konsumtiv verwandt werden wiirden.
Ahnlich liegt es, wie friher dargestellt, bei den Bau-
kostenzuschiissen. Abgesehen davon handelt es sich
bei der Kapitalbeschaffung fiir den Wohnungsbau nur
um eine andersartige Verteilung des jeden Augenblick
vorhandenen Kapitalfonds. Das bedeutet, dal das
Kapital fur den Wohnungshau anderwérts entzogen
wird. Der UberméRig niedere Zins fir die Hauszins-
steuer ermdglicht es, daB fur erste Hypotheken Uber-
méRig hohe Zinsen gezahlt werden konnen. Diese
MaRnahme l4Rt sich heute in gewissem Umfange recht-
fertigen, wenn man nur bedenkt, daB das, was damit
fir den Wohnungsbau gewonnen ist, nicht etwa neu-
geschaffen wurde, sondern nur anderswo weggenommen
ist.  Aber auf alle Félle ist Vorsicht bei der Be-
anspruchung des Kapitalmarktes geboten. Die Grenzen
lassen sich mit wenigen Worten nicht andeuten. Es
genugt, auf die Begrenztheit des Vorrats und auf die
wirtschaftspolitische Einsidit, die seine Beanspruchung
erfordert, hingewiesen zu haben.

Die Begrenztheit des Kapitalvorrats wird audi
Ubersehen, wenn man glaubt, die Ausgabe von Pfand-
briefen dadurch forcieren zu kénnen, dal man ihnen
Geldcharakter beilegt. Eine derartige MaBnahme tragt
unverkennbar inflationistischen Charakter und kann
nur aus einer Verwechslung der Geld- und Kapital-
funktionen heraus, auf deren Gefahr oben bereits ver-
wiesen wurde, vorgeschlagen werden. Diese Ver-
wechslung riohrt von einer oft zitierten, wirtschafts-

VERMISCHTES

Qualitatsnormen fir Holzhé&user. Die Gruppe
Holzhausbauindustrie im ,Wirtschaftsverband der
Deutschen Holzindustrie“, der der Spitzenverband fur
die gesamte holzverarbeitende Industrie ist, hielt in
Lindau i. B. eine Tagung ab, die sich mit aufer-
ordentlich wichtigen wirtsdiatflichen Fragen der Holz-
hausbauindustrie beschéftigte. Im Mittelpunkt der
Beratungen stand die Fertigstellung der auf Ver-
anlassung der Gruppe Holzhausbauindustrie im Wirt-
schaftsverband der Deutschen Holzindustrie vom
Deutschen Normenausschull ausgearbeiten, in Gemein-
schaftsarbeit mit allen in Frage kommenden behdrd-
lichen Stellen aufgestellten Gitevorschriften fir Holz-
hduser (Qualitdtsnormen), die in Zukunft die Basis fir
die Beleihungsfahigkeit des Holzhauses mit 6ffentlichen
Mitteln und Hypotheken sein sollen. Die Mitglieder
der Gruppe Holzhausbauindustrie haben sich ver-
pflichtet. ihre Bauten nur nach diesen Gitevorschriften
zu erstellen. Der Aerband glaubt, daB damit ein guter
Schritt vorwérts getan ist, dem Holzhaus, welches
wegen seiner hervorragenden &sthetischen und wirt-

theoretisdi falsdien Auffassung her, die sich an einem
einmaligen historischen Vorgang scheinbar als richtig
erwiesen hat. Die wirtschaftstheoretisch falsche Auf-
fassung ist die, von absoluter Sicherheit und unzerstor-
barem Wert der Grundsticke zu sprechen. Die Giter
leiten ihren Wkert von ihrer relativen Seltenheit gegen-
Uber der Nachfrage her, entweder von ihrer urspring-
lichen, natirlichen Seltenheit oder von der Seltenheit
der zu ihrer Erlangung erforderlichen Arbeit. Wenn
ich z.B., um es ganz krall auszudricken, hungernd in
der Wiste herumirre und dabei einen Goldklumpen
finde, so hat dieser fiur mich den Wert Null. Ebenso
h&ngt der Wert eines Hauses von der Intensitat der
Nachfrage ab, und da Hd&user die Eigenschaft haben,
drtlich gebunden zu sein, die Nachfrage sich aber dort-
hin wendet, wo die grdBten Verdienstmdglichkeiten
sind, kann es leicht Vorkommen, dal der Ort, wo das
Haus steht, sich nicht mit dem Ort der groBten Nach-
frage deckt. Auch ist die Nachfrage von der Kauf-
kraft der Nachfragenden abhdngig: Bei geringer Kauf-
kraft muB der Preis zurlickgehen, eine Funktion, die
bereits am Anfang dieses Aufsatzes behandelt wurde.
Der Wert eines Grundstickes aber, der allein in Frage
kommt, ist der sich im Preis ausdrickende Tauschwert.

Der einmalige historische Vorgang, an dem sich die
eben kritisierte wirtschaftstheoretisch falsche Auf-
fassung scheinbar als zu Recht bestehend erwiesen hat,
ist das sogenannte Wunder der Rentenmark. In der
Tat handelte es sich hier um Wertzeichen, denen
Grundsticke gesetzlich als Sicherheit dienten, die
aufBerdem scheinbar imstande waren, die Inflation ab-
zustoppen. In Wirklichkeit war es aber so, daB, als die
Notenpresse stoppte und die Furcht vor Entwertung des
nicht sofort umgesetzten Geldes schwand, der Besitz
von Kaufkraft mit seinen vielerlei Verwendungs-
moglichkeiten dem Einzelnen wieder nitzlicher er-
schien als ihre sofortige Festlegung in Konsumgdutern.
Man sammelte wieder Reserven an, die Umlaufs-
geschwindigkeit des Geldes ging zuriick. Das hatte zur
Folge, daR ein Mehr an Geldzeichen nétig wurde. In
diese Licke trat die Rentenmark. Am 31. 10. 1925 ge-
nigten 500 Mill. Goldmark, um den Geldbedarf des
Verkehrs zu befriedigen, anstatt 4% bis 5 Milliarden
in der Zeit vor dem Kriege. Am 51. 12. 1925 lief schon
wieder das 73i>fache dieses Betrages um. Ebensowenig
wie in der Inflation durch vermehrte Geldausgabe
reale Kaufkraft geschaffen werden konnte, war es auch
spater moglich. Der psychologische Eindruck des Auf-
hdrens der Notenpresse allein verlangsamte die Um-
laufsgeschwindigkeit des Geldes und schuf die Knapp-
heit an Barmitteln, die auBer der Rentenmark auch
durch Massen von Notgeld behoben wurde. Darin, daf
die Einfihrung der Rentenmark zeitlich mit dem Ab-

stoppen der Notenpresse zusammenfiel, beruht ihr
Wunder. Die Sicherung der Rentenmark war
6konomisch ohne unmittelbare Bedeutung. Heute, wo

wir nicht am Ende einer Inflation stehen, &Rt sich eine
MaRnahme wie die Schaffung der Rentenmark zu
anderen Zwecken nicht wiederholen. Die Schaffung zu-
sétzlicher Geldmengen bringt kein Kapital fir"den
Wohnungsbau; sie erhoht nur alle Preise, wodurch fir
den Wohnungsbau nichts gewonnen ist. —

(Schlul folgt.)

schaftlichen Eigenschaften jeden Wettbewerb mit
anderen Bauarten aushalten kann, auch eine weitere
Verbreitung zu sichern. —

Gegen Bevorzugung bestimmter Holzarten Dbei
Bauten. Der ,Nordwestdeutsche Verein fur Holzhandel
und Holzindustrie“ fihrt seit geraumer Zeit einen
Kampf gegen die Bevorzugung von bestimmten Holz-
arten bei Bauten, und zwar Holzarten nach dem
Lrsprungsland. Er weist darauf hin, dal der Re°\-
Président von Mdinster unter dem 15. August 19’7
folgende Verordnung erlassen hat: ,Auf Grurnl einer
Eingabe ersuche ich, in Zukunft bei Ausschreibungen
von Holzheferungen die Vorschrift der Lieferuna von
Holz bestimmter Herkunft fortzulassen und lediglich
Holz gleicher Qualitdt zu fordern, wie es etwa das
oberrheinisch gefl6Rte oder Harzer Holz ist. Den an-
bietenden Firmen muB es freistehen, Holz auch anderen
Lrsprungortes anzubieten. Zur Sicherung gegen Wurm-
fraB, der sich bei dem auf dem Wasserwege bezogenen,
d. h. gefloRtem Holze, durch diese Befdrderungsart von
selbst ergibt, ist eine entsprechende Bedingung auf-
zunehmen. Der Nordwestdeutsche Verein setzt sich
dafir ein. daB auch in die Reichsverdingungsordnung
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eine prazise Vorschrift in diesem Sinne aufgenommen

""Baugewerbe und Baustoffindustrie im Jahre 1927.
Im Baugewerbe waren insgesamt im Jahre 19-7 b ¢
1009 000 Arbeiter. Sie leisteten 2897 Millionen Arbei s
stunden Der Wert der Bruttoproduktion betrug rund

9 Milliarden Mark. . i .- 1097
In der Baustoffindustrie waren im Jahre 19-

beschaftigt 989 000 Arbeiter, die 1908 Millionen Arbeits-
stunden leisteten. . 1
Insgesamt waren demnach im Baugewerbe und def
Baustoffindustrie in Deutschland im Jahre 1927 Uber
25 Millionen Arbeiter tatig. Rechnet man ihre Familien
hinzu, so ergibt sich die beachtliche Zahl von 7 Mil-
lionen Menschen, die diese Wirtschaftszweige erndhrten.

STEUER- UND RECHTSAUSKUNFTE

Wertzuwachssteuer bei Veréuf&erun? .
unbebauter Grundsticke.

F. H. in K. hat Anfang dieses Jahres in K. ein Grund-
stick an fertiger Strale verkauft, das nodi in diesem Jahre mit
einem Dreifamilienhaus bebaut wird. Das Grundstick war im
Januar 1923, also in der Inflationszeit, zu einem sehr billigen kreise
von F. H. erworben, und er soll jetzt It. Steuerbesdieid jO v. H.
(ein in der betr. Stadt festgesetzter Satz) Wertzuwachssteuer ab-
fuhren. Liegt eine Verpfliditung zur Zahlung der Steuer in dieser
Hohe vor? ,
Antwort: Eine einheitliche Wertzuwachssteuerordnung fir das
Reldi oder PreuRen gibt es nicht. Die Wertzuwadissteuer ist eine
Gemeindesteuer und wird von jeder Stadt besonders festgesetzt. Im
allgemeinen wird bei der VerauBerung von unbebauten Grundstiicken
zum Zwecke der Bebauung mit Wohnhdusern die Steuer bis auf den
Betrag von 2 v. H. gestundet und dann auf diesen Betrag ermafRigt,
wenn innerhalb einer bestimmten Frist die Bebauung erfolgt. Dies
durfte voraussichtlich wohl auch in K. der Fall sein, doch muR das
in der dortigen Wertzuwachssteuerordnung nadigesehen werden, die
uns nicht zugéanglich ist. — Runge-Lindenberg.

Frage:

Steuerliche Belastungen beim Verkauf
einer Villa durch den Erbauer.

Tathestand: A. Z. in Berlin fragt: Ein Villengrundstick wurde zu
Beginn des Jahres 1927 gekauft von H., der das Grundstick in der
Inflationszeit erwarb und an K. unter der Bedingung verkaufte, daB
es innerhalb 2 Jahren bebaut wirde. Dies erfolgte. Breis ungefahr
13 000 bis 14000 M. Dieses Grundstiick wurde 1927 mit einer Finzel-
villa bebaut und Anfang 1928 bezogen. Preis etwa 80 000 M. Welchen
steuerlichen Belastungen unterliegt der Verkauf der Villa durch den
Erbauer? Ist die steuerliche Erfassung eines evtl. Gewinnes gemaéaR
den gesetzlichen Bestimmungen genau vorausbhestimmbar? Entspricht
es der Verkehrssitte, daR Verkaufer die gesetzmaBigen Verkaufs-
besteuerungen tUbernimmt?

Antwort: Der Verkauf der Villa durch den Erbauer unterliegt
der Wertzuwadissteuer, die nadi der zur Zeit noch geltenden Wert-
zuwachssteuerordnung der Stadt Berlin 30 v. H. des Wertzuwachses
betragt. Dieser Wertzuwadis |aRt sidi auf Grund der Vorsdiriften
der Steuerordnung genau beredinen. Der Wertzuwachs ist derjenige
Teil des Kaufpreises, der den Erwerbspreis Uubersteigt. Zu dem
Erwerbspreis, d. h. dem Kaufpreis, werden hinzugeredinet die Er-
werbskosten (Grunderwerbssteuer, Wertzuwadissteuer), die beim
seinerzeitigen Erwerb bezahlt worden sind, ferner die Kosten der
auf dem Grundstick erriditeten Bauten und sonstigen Anlagen.
Reine Instandsetzungskosten gehéren nidit zum Erwerbspreis.

Im vorliegenden Falle wirde der Erwerbspreis 13 000—14 000 M.,
d. i. Kaufpreis des Grundstickes, zuzlglidi der hierbei veranlagten
Steuern und Unkosten betragen, sodann 80000 M. fiur den Bau.

Bei der VerduBerung Ubernimmt die Grunderwerbssteuer regel-
maRig der Kéaufer. Die Frage, ob die Wertzuwachssteuer auch vom

Kéufer Ubernommen wird, ist Sadie der Vereinbarung. Wird eine
solche nicht getroffen, so tragt sie der VerduRerer. Ubernimmt sie
der Kéufer, so erh6ht sidi die Wertzuwadissteuer von 30 v. H. des

Wertzuwachses auf 59 v. H. — Runge-Lindenberg.

Abzuge und Erleichterungen
bei der Grunderwerbsteuer.
Frage: 1. G. & D. in A. kauften von der Stadt A. ein Grund-
stick, Kaufpreis 11224 M., und wurden mit 561,10 M. zur Grind-
ern erbsteuer herangezogen. In dem Grundstickspreis sind 5800 M.
StraBenbaukosten enthalten. Von diesen 5800 M. mufB die Stadt nodi
1>00 M. aufwenden, um die StraBe fertig auszubauen. Ist es mdglich,
zu erreichen, daB vom Grundstiickspreis von 11 224 M. die 5800 M.

abgesetzt und nur die Restkosten zur Grunderwerbsteuer veranlagt
werden konnen?

i 2% Aul Cf? @rUndstUck wurden mit Hilfe des Hauszinssteucr-
darlehens Mitte wohnungen, 3 Zimmer. Kiiche und Bad und 4 Zimmer,

jeser . Gibt.es bei Err*Atung von Wohnungen

Ieser Art Er@elchterungen beZ'LkIJg“Cﬁ‘I deer érun era/erbsteuerl.;I 9
Antworten: 1. GemdaB § 12 des Grunderwerbssteuergesetzes werden

die auf einen nicht privatrechtlichen Titel beruhenden Abgaben und

Scheidung des Reidisfinanzhofes Bl. 11. S. 314) Die Firm st daher
berechtigt die 3800 M., die sie nachweislich fir StraBenbaukosten
bezahlt hat. vom Erwerbspreis in Abzug zu bringen.

r Die Frairc, ob bei Erriditung von Wohnungen mit Hilfe der
Hauszinssteuer "Erleichterungen beziiglidi der Grunderwerbssteuer.,
eintrelen, st zu verneinen. — Runge-Lindenberg.

Unterhaltungspflicht von Bauten
unter Denkmalschutz.

Frase: D. M. in D. fragen: Wir haben eine alte Burg /A
Wohnungen umgebaut. Ein ansdilieBender lurm stellt unter Denk-
malsdiutz und darf nicht abgebrochen werden. Er ist jedoch sehr
baufillig. Wer hat fir seine Unterhaltung zu sorgen? —

Antwort: Fir die Erhaltung und Pflege eines Baudenkmals
hat grundsatzlich immer der Denkmulbesitzer zu sorgen. Ist das
Baudenkmal, hier der Turm, offentlicher Besitz, also im Besitz
einer Land-, Stadt-, Kirdiengemeinde oder anderen &ffentlichen
Korperschaft, so ist der Besitzer verpflichtet, sidi der gutachtlichen
und, soweit sich die Notwendigkeit ergibt, audi beratenden Mit-
Wirkung der amtlichen Denkmalpflege, in 1reufien des zustdndigen
Provinzial- oder Bezirkskonservators, zu bedienen und zwar 0
rechtzeitig, daR vor Inangriffnahme irgendweldier Arbeiten zur
Instandsetzung oder Verdnderung des Baudenkmals der Konservator
Gelegenheit zur AuBerung hat. — Die rechtsverbindlichen Eni-
Scheidungen in bezug auf das Baudenkmal trifft nicht der Konser-
vator sondern der Regierungsprasident, jedoch unter Zugrundelegung
des Gutachtens des Konservators. Weicht die Auffassung des
Regierungspréasidenten vom Gutachten des Konservators ab, so ist
die Zentralinstanz, der Minister fiir Wissenschaft, Kunst und Volks-
bildung (Staatskonservator) anzurufen.

Bei Denkmalen in privatem Besitz bat der Besitzer nicht die
Verpflichtung, wohl aber das Recht, sich der kostenlosen gutachtlichen
und beratenden Mitwirkung des Konservators zu bedienen, jedoch
kénnen hinsichtlich des freien Verfligungsrechts des Besitzers irgend-
welche einschrankenden Bestimmungen bestehen. Diese koénnen
grundbudilich fesigelegt, oder das Baudenkmal kann durch ein aui
Grund des Verunstaltungsgesetzes vom 15. Juli 1907 § 2 erlassenes
Ortsstatut unter Schutz gestellt sein. d. h. es k&énnen bei Instand-
setzungen, Verdnderungen usw. Uber das MaR der geltenden bau-
polizeilichen Bestimmungen hinaus weitergellende Anforderungen im
Interesse der Erhaltung des Baudenkmals von amtswegen gestellt
werden. In diesem Falle ist als Sachverstandiger wiederum der
Konservator vor allem dann zustandig, wenn es sich um erheblichen
Denkmalswert handelt. Auch sei in diesem Zusammenhang darauf
hingewiesen, daR die Provinzialverbdnde in ihren Etats laufende
Fonds einzustellen pflegen, die dazu dienen, Besitzern von Denk-
malen, auch privaten, in gewissem Umfange Beihilfen zu gewéhren,
wenn die in denkmaipflegerischem Interesse erforderlichen Auf-
wendungen ihre Leistungskraft nachweislich ibersteigen.

Im vorliegenden Falle ist der richtige Weg, sidi unmittelbar
an den zustandigen Provinzialkonservator um Rat und Hilfe zu
wenden. — Reg.-Bmstr. Wohier-Berlin.

Ist bei Bestehen eines Schiedsvertrages mit einem
Bauunternehmer auf dessen Guthaben von einem
Glaubiger Pfandungsklage vor dem ordentl. Gericht

zulassig?

Eine Unfernehmerfirma hat
einem Bauvorhaben ihre
Zahlungen eingestellt und die Restforderung dieser Firma an den
Bauherrn st daraufhin von einem ihrer Lieferanten auf Grund
eines Geriditsbeschlusses mit Arrest belegt worden. Da noch ver-
schiedene Maéangel sowie Schadensersatzanspriidie des Bauherrn gegen
die Unternehmerfirma bestehen, ist die Abnahme der Arbeiten und

Tatbestand:
nadi Fertigstellung

Ardi. K. in F. fragt:
ihrer Arbeiten bei

die Zahlung der Restforderung bisher verweigert worden. Ein
Glaubiger der Unternehmerfirma, welcher deren Forderung mit
Arrest belegt hat, droht jetzt mit Einreichung der Klage. Da fir

Unternehmerfirma und dem Architekten
vorkommenden Streitigkeiten das
unter Ausschlu des Redus-

den Auftrag zwischen der
als Bauleilenden fur alle
Schiedsgerichtsverfahren

weges vereinbart worden war, so fragt sich, ob {Uberhaupt der
Glaubiger der Unternehmerfirma die Klage im Rechtswege erheben
kann?

Antwort:  Wenn zwischen dem Unternehmer und dem Bauherrn

Entscheidung von Streitigkeiten aus dem
Schiedsgericht unter Ausschiug des
kaun der Bauherr diese ,.Einrede
des Schiedsvertarges® auch einem Glaubiger des unternehmers
entgegenhalten, der die angeblichen Anspridie des uUnternehmers
gepféandet und sidi hat zur Einziehung iberweisen lassen (dies ist
wohl mit der ..Arrestbelcgung” der Forderung gemeint).

Der Pfandungsglaubiger erlangt lediglidi die gleichen Rechte, wie
sie sein Schuldner (der Unternehmer) hatte, er wird Reditsnadifolger
des letzteren. Asl soldier ist er audi an die mit dem Schuldner
getroffene Sdiiedsvertrugsvereinbarung gebunden. Dies ist durdi
Entsdieidung des Oberlandesgeridits Stuttgart in Reditspr. der
Ob.-Landesger. Bd. 19, S, 99, und Entscheidung des Reidisgeridits
in Bd. 56, S. 182, entsdiieden und wird audt in der Literatur (Gaupp-
Stein zu § 1033 ZPO.) allgemein angenommen.

Wenn also der Pfandungsgldaubiger gegen den Bauherrn vor dem
ordentlidien Gericht klagt, so muBte letzterer — und zwar geméaP
§ 274 Ziff. 3 ZPO. vor der mindlichen Verhandlung zur Hauptsadit

vereinbart ist. daB die
Vertragsverhdltnis durch ein
Rechtsweges erfolgen solle, so

Leistungen, die auf dem Grundstick kraft Gesetzes lasten beim  _ i prozefihindernde Einrede, ..daB die Entsdieidung des Rechts-
A sPr@s ndlt mitgerechnet. Als soldie Lasten gelten auch die streits durdi Sdiiedsrichter zu erfolgen habe“, erheben. Die Klage
~emal. Ortssatzungen entstehenden StraBenkostenbeitrage (Ent wirde dann abgewiesen werden. — Reditsanw. Dr. P. Glass-Berlin.
Inhalt. Hypotheken- und Finanzprobleine — Vermischtes — Rechtsauskinfte —
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