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V o r b e m e r k u n g .  W ie können auf dem am schlimmsten v erfah renen  G ebiet der deutschen W irtschaft, dem Bau- und 
W ohnungsw esen, w ied er norm ale  Zustände hergeste llt w erden?

H ier nutzen  w eder a llgem eine  K lagen und P ro teste  der V erbände, noch d ik tatorische F o rderungen  der R ed itsparte ien  oder 
a llgem ein  g ehaltene  V ersicherungen des W ohlw ollens der M itte lparte ien , noch auch w eit ausgreifende, a lles E estehende m it e iner 
H andbew egung b e se lig e n d e  Vorschläge E inze lner, durch welche nu r u n e rfü llb are  H offnungen bei dem H ausbesitz und dem Bau- 
gew erbe erw eckt w erden .

H ier nu tzt n u r: die K larste llung , wo bei den V erhältn issen , wie sie sich nun einm al entw ickelt haben, der H aup tang riffs
punk t gegeben ist, an dem der H ebel angesetz t w erden muß, die Festsetzung eines Zieles, das zunächst einm al erre icht 
w erden m uß, und die vollständig  nüchterne, ab er mit e ise rn e r Konsequenz durchgeführte A usarbeitung der M aßnahm en, m ittels 
d e re r d ieses Ziel zu erre ichen  ist.

Innerhalb  des Kom plexes von Problem en auf den 
drei aufs engste m iteinander zusam m enhängenden Ge
bieten: H ebung der W ohnungsnot, F örderung  der
daniederliegenden B autätigkeit und Beseitigung des 
den O rganism us der deutschen W irtsd iaft störenden 
Frem dkörpers, der Zw angsw irtschaft im W ohnungs
wesen, haben sieh im Laufe der Jahre  die V erhältnisse 
dahin entwickelt, daß e i n  P r o b l e m  als das a l l e r -  
v o r d r i n g l i c h s t e  hervo rgetre ten  ist, dessen Lö
sung die Entw icklung auf allen  d re i oben bezeichneten 
W irtschaftsgebieten ganz wesentlich fördern  würde. 
Dies Problem heißt: Durch welche M aßnahmen kann
die Höhe der M i e t e n  für  die u n te r Zwangswirtschaft 
stehenden A l t w o h n u n g e n  der  für  die N e u 
w o h n u n g e n  baldigst a n g e g l i c h e n  w erden?

An sich könnte man ja  auch die Behauptung auf
stellen: Die dringendste F rage des Bau- und
W ohnungswesens ist die K a p i t a l f r a g e ;  denn 
wenn es uns gelingen w ürde, so viel K apital zur F inan
zierung der N eubauten aufzubringen, daß w ir im Ver
lauf weniger Jahre den vollen W olm ungsbedarf decken 
könnten, so w ürde dam it auch der A ufhebung der 
W ohnungszwangswirtschaft nach den w iederholten  Ver
sicherungen des Preußischen W ohlfahrtsm inisters nidits 
mehr im Wege stehen. Da aber die K apitalknappheit 
eine nicht nur das Baugew erbe, sondern die gesamte 
Wirtschaft betreffende K alam ität ist, so muß hier, wo 
untersucht w erden soll, was die am Bau- und 
Wohnungswesen In teressierten , also H ausbesitz und 
Baugewerbe, als ih r h a u p t s ä c h l i c h s t e s  
K a m p f z i e l  anzusehen haben, die K apitalfrage 
zurückgestellt w erden.

W eiterhin könnte vielleicht noch die F rage der 
Verbilligung der N eubau tätigkeit u n te r dem Gesichts
punkt der R a t i o n a l i s i e r u n g  als ein H aup t
problem angesehen w erden, m it Rücksicht darauf, daß 
der Bauindex Ende 1929 allein  (ohne Berücksichtigung 
der hohen Bauzinsen) auf 180 gestiegen ist, w ährend 
der G roßhandelsindex auf etw a 136 und der Lebens
haltungsindex auf etw a 155 steht. Da aber auf dem 
Gebiet der R ationalisierung b isher schon das Menschen- 
m öglidiste geleistet w orden ist und h ier wohl kaum  
m ehr viel zu tun übrigb le iben  w ird, so tr itt auch die 
Frage der R ationalisierung an W ichtigkeit h in ter d e r
jenigen der M ietsangleichung zurück.

W orin lie g t nun d ie  B ed eu tu n g  d ie se r  sdion von  
v ie le n  Se iten , m an m öchte sa g en  i n s t i n k t i v ,  a u f 
g e s t e l l t e n  F o r d e r u n g  auf  A n g l e i c h u n g  
der A lt- und N eu m ieten , d ie  u. a. e in en  B esta n d te il der  
im  F eb ru ar  1927 a u fg e s te llte n  R ich tlin ien  der w ir t
schaftlichen S p itzen v erb ä n d e  b ild e te , w o b e i a ls  ein  
M ittel zu  ihrer D u rchfü hrun g d ie  G ew ä h ru n g  von Zins- 
zu sd iü ssen  an S te lle  der H erg a b e  von  K ap ita l für N e u 
b au ten  vorg esch la g en  w u rde?

E)ie F inanzierung des Baues von N euw ohnungen 
geschieht heute bekanntlich zum w eitaus überw iegenden 
Teile mit ö f f e n t l i c h e n  M i t t e l n ,  H auszins
steuererträgen , A nlagebeständen der Sparkassen, Be
ständen der öffentlidi-rechtlidien sozialen Versicherungs
anstalten  usw., auch die selbstschuldnerische H aftung 
der Gem einden für II. und III. von anderen  gegebenen 
H ypotheken, die einen großen Umfang angenommen 
hat, gehört h ierher. Bei all diesen öffentlichen 
M itteln liegt die in der hypothekarischen Eintragung 
auf dem N eubau bestehende S i c h e r h e i t  weit 
h i n t e r  der G renze der M ü n d e l m ä ß i g k e i t .  
D ie Inhaber dieser B augeldforderungen, in erster Linie 
also die Gemeinden, die in dreifacher Beziehung hier 
in F rage kom m en: als G eber von Sparkassen
hypotheken, als verm utlich endgültige Inhaber der 
H auszinssteuerhypotheken und als Bürgschaftsschuldner 
für von anderen  gegebenen H ypotheken, in zw eiter 
Linie die T räger der sozialen V ersicherungsanstalten, 
m üßten nun doch, wenn sie einigerm aßen ih ren  Blick 
auf die Zukunft richten und an das S c h i c k s a l  der  
v i e l e n  H u n d e r t e  v o n  M i l l i o n e n  denken, 
die sie in den W ohnungsbau gesteckt haben, bzw. 
wegen deren  sie mit ihrem  eigenen Vermögen gebürgt 
haben, den dringendsten  Wunsch haben, daß in abseh
b are r Zeit w ieder ein g e s u n d e r  G r u n d s t ü c k s 
m a r k t  hergestellt wird. D enn nur ein solcher kann  
ihnen ja  dafür G ew ähr leisten, daß die an II. und
III. Stellen eingetragenen H ypotheken w irklichen Ver
m ögensw ert haben. Die Bildung eines gesunden 
G rundstücksm arktes ist aber so lange ausgeschlossen, 
als noch innerhalb  des G esam tbestandes von H äusern  
eine derartige  V e r s c h i e d e n h e i t  bezüglich ih rer 
V e r w e r t b a r k e i t  a l s  V e r m ö g e n s o b j e k t e  
besteht, wie dies heutzutage infolge der Zw angsw irt
schaft der Fall ist. Zur Zeit ist etw a ein Bestand von 
14 Millionen A ltw ohnungen neben 1% M illionen N eu
w ohnungen anzunehm en. D ie H äuser m it den A lt
w ohnungen sind durchweg sowohl bezüglich der Miets
festsetzung als auch wegen der V erfügung über die 
W ohnungen beschränkt, soweit nicht in le tz ter Be
ziehung bei großen W ohnungen je  nach der O rtsklasse 
gewisse M ilderungen durch die L ockerungsverord
nungen zugelassen sind. Eine D urchbrechung der Vor
schriften ist aber bei allen  wegen der gewerblichen 
Räume erfolgt. F ern er sind die H äuser in G em einden 
un ter einer gewissen E inw ohnerzahl von der Zwangs
w irtschaft befreit, sofern die G em einden von dieser 
Befugnis Gebrauch gemacht haben, was sie aber nicht 
zu tun  brauchen. Die M ietsfestsetzung für die N eu
wohnungen, die ohne jede öffentliche Beihilfe gebaut 
sind, ist vollständig frei, nicht aber fü r d ie jen igen , die 
solche, z. B. die billigen H auszinssteuerhypotheken , e r 
halten  haben. F ern er haben  sich die G eldgeber bei
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N eu b au ten  noch a lle r le i  V e r f u g u n g s b e s d u  an k u n gen  
V orbehalten. Nach a lled em  ha jem an d , der e in  H au  
erw erb en  w ill, d ie  grüßten S ch w ier ig k eiten , wenni er 
erm itte ln  w ill, w ie  w e it er nun über das H aus fr e i v e r 
fügen  darf. H in zu  kom m t, daß er so w o h l a h d e r  
V erk äufer gänzlich  im  u n g ew issen  über die w e iter e  
E ntw ick lu ng der Z w an gsw irtschaft ist, ob z. B. di 
la stu n g  m it H a u sz in ssteu er  noch erh öht oder abgeb au  
w ird, ob S te ig eru n g en  der gese tz lich en  M iete in  A u s
sicht sind und ob d ie se  v ie lle ich t ganz oder zum  1 eil 
für ö ffen tlich e  Zwecke k o n fisz iert w erd en  usw ., so dal* 
auch e in e  V erstän d igu n g  über den  K au fp reis au ß er
ordentlich  erschw ert w ird , w e il b e id e  T e ile  nicht w issen , 
in w elchem  U m fan g  d ie  zur Z eit a u fh a ften d en  L asten  
als D a u er la sten  zu k a p ita lis ier e n  sind . S o la n g e  d iese  
g r e n z e n l o s e  U n s i c h e r h e i t  u n d  V e r 
s c h i e d e n h e i t  in der B e h a n d l u n g  c l e r  
W o h n g r u n d s t ü c k e  b esteh t, s c h e i d e n  d i e  
W o h n h ä u s e r  a l s  r e g u l ä r e  A n l a g e 
o b j e k t e  f ü r  V e r m ö g e n  a u s  un d  es k ön n en  
K äufe  nur in  e in ze ln e n  A u sn a h m efä llen  zu stan d e  
kom m en. D ie  F o lg e  ist, daß jed er  H y p o th e k e n 
g läu b iger  im  E rn stfä lle  dam it rechnen m uß, daß sid i 
k ein  E rsteher für das G rundstück fin d et und er es 
schließlich se lb st ü b ern eh m en  muß, w a s b e i den v e r 
hältn ism äß ig  n ied r ig  b e la ste ten  A lth ä u sern  v ie lle ich t  
nicht so b ed en k lich  ist, a ls  b e i den  b is a u fs äuß erste  
b e la ste ten  N eu b au ten . D em en tsp rech en d  ist ja  auch  
b ereits d ie  A n sid it sehr stark  vertreten , daß d ie  H a u s
z in ssteu er  zum  großen  T e il a ls u n ein b rin g lich  an- 
zu seh en  ist. D aß  sich aber etw a für d en  K reis der  
N eu b au ten  a lle in  e in  w irk licher G rundstücksm arkt e n t
w ickeln  w ird, indem  m an d ie  A lth äu ser  ru h ig  ihrem  
durch d ie  en d lo se  A u frech ter lia ltu n g  cler Z w an gs
w irtschaft bestim m ten  Schicksal ü b er la ssen  k o n n te , ist 
k e in e sfa lls  anzun eh m en . Vor a llem  d esh a lb  nicht, w eit  
g eg en  d ie  S o lid itä t der N eu b a u ten  im  P u b lik u m  v ie l 
fach B ed en k en  b esteh en  und w e il d ie  B efürch tung  
nicht von  der H and zu w e ise n  ist, daß, w en n  den  
A lth äu sern  geg en ü b er  d ie  Z w an gsw irtschaft er 
b arm ungslos w e iterg efü h r t w ird , dan n  auch e in e  m ein  
oder w e n ig e r  w e itg eh en d e  z u k ü n ftig e  B eschränkung  
in  der V erfü gu n g  über d ie  N eu b a u ten  nicht a u s
gesch lossen  ist. D a n n  aber auch aus dem  G runde, 
w e il d i e  R i c h t u n g  d e s  K a p i t a l m a r k t e s  
durch das G r o s  d e r  H ä u s e r ,  das  d u r c h 
d i e  14 M i l l i o n e n  A l t w o h n u n g e n  d a r g e ste llt  
w ird , b e s t i m m t  w ird, und nicht durch das v e r 
schw indend g er in g e  K ontingent der 1 %  M illion en  
N eu w oh n u n gen , deren  B esitzv erh ä ltn isse  ü b erd ies durch  
ihre  N atur a ls E in fa m ilien h ä u ser  usw . o h n ed ies fe s t 
g e leg t sind , so daß von  ih n en  für den  fr e ien  M arkt nur  
e in  geringer  T e il ü b rigb le ib t. S o la n g e  a lso  der K a p ita l
m arkt im  ganzen  von  dem  E rw erb  von  W oh n h äu sern  
durch d ie  Z w an gsw irtschaft abgeschreckt w ird , w erd en  
sid i auch für d ie  N eu b a u ten  k e in e  K äufersch ichten  
größeren U m fan ges fin d en , so daß d ie  au f den  N e u 
bau ten  an le tz ter  und v o r le tzter  S te lle  e i n g e t r a 
g e n e n  ö f f e n t l i c h e n  M i t t e l  ä u ß e r s t  g e 
f ä h r d e t  s i n d .

D ie  H erste llu n g  e in es geord n eten  G rundstücks
m arktes kan n  aber nur erreicht w erd en , w en n  die  
G e s a m t h e i t  d e r  W o h n h ä u s e r ,  deren  B unt- 
sd ieck ig k e it je tz t e tw a  e in er  deutschen  L an d k arte  aus 
dem  14. Jahrhundert gleicht, w ied er  in  e in e  e in ig e r 
m aßen h o m o g e n e  M a s s e  u m geschm olzen  w ird, 
w as natürlich  nur b e i e in er  H o m o g en itä t der in  ih n en  
en th a lten en  W ohn un gen , hinsichtlich ihrer B ew ertu n g  
durch w irtsch aftlich  a n g em essen e  M ieten , m öglich ist. 
Zur E rreichung d ieses Z ieles sind noch un endlich  v ie le  
M ühsale und W id erstän d e zu  ü b erw in d en , und die  
W irtschaft w ird  auch se lb sttä tig  durch d ie  ihr in n e 
w o h n en d en  T r ieb k rä fte  a lle  d iese  S ch w ier ig k eiten  m it 
der Zeit ü b erw in d en . L etzteres w ird  aber nur dann  
in  abseh barer  Z eit m öglich sein , w en n  G esetzgeb u n g  
und V erw a ltu n g  d ie  W ege h ierzu  ebnen , indem  sie  d ie  
H au p tb ed in g u n g  für d ie  E r r e i c h u n g  d i e s e r  
H o m o g e n i t ä t ,  n äm lid i d ie  A n g l e i c h u n g  d e r  
A l t -  u n d  N e u m i e t e n ,  schaffen; über d ie  W ege, 
d ie  h ie rb e i e in zu sch lagen  sind , w ird  w e iter  u n ten  zu 
sprechen sein.

H aben  w ir b ish er d ie  W ich tigk eit des b eh a n d e lten  
P rob lem s vom  rein  f in a n z ie llen  Stan dp unk t der ö f fe n t
lich-rechtlichen  K orp orationen  aus betrachtet, d eren  
f i n a n z i e l l e s  I n t e r e s s e  z. Zt. au f e tw a  5 M i l 
l i a r d e n  M a r k  zu  schätzen ist ( 1 / 4  M illion en  mit 
ö ffen tlid ie n  M itteln  h e r g es te llte  W ohn un gen  zu je  durch
schnittlich 10 000 M.; h ierv o n  e in  D r itte l, näm lich d ie

B e le ih u n g en  bzw . B ürgschaften  in n er h a lb  der W ert- 
« e n z e  von  60 b is 90 v. H.), so w erd en  w ir  im  fo lg en d en  
seh en  daß d ie  A n g l e i c h u n g  cler M ie ten  auch für 
d ie V e r s  o r g u n g  d e r  w  o h n u n g s u c h e n d e n  
B e v ö l k e r u n g  von  g ru n d leg en d er  B ed eu tu n g  ist.

W enn m an den  aus cler V o r k r ieg sze it  sta m m en d en  
W ohn un gsraum  m it dem  n eu  I1 1 11 zu g ek o m m en en  \ e i -  
g le id it , io  erg ib t sich u n g efä h r  fo lg e n d e s  B i d : 1 9 1 0  
w u rd en  15 M illio n en  W o h n u n g en  in D eu tsch la n d  g e 
zäh lt; schätzt m an den  Z ugang b is 1914 a u f  
und h ä lt d a g eg en  d en  A b g a n g  in fo lg e  G eb l^ sa^ rekt“ "® 
und U n b ra u d ib a rw erd en  v o n  A ltw o h n u n g e n , so kann  
m an den  h e u tig e n  B estand  der le tz teren  m it etw a  
14 M illio n en  a n n eh m en , d en en  e tw a  lv4 M illio n en  N e i - 
W ohnungen g e g en ü b e r steh en  d ü rften . Von den  ersteren  
e n tfa lle n  e tw a  70 v. H. =  9,8 M illio n en  a u f K le in 
w o h n u n g en  (1 b is  2 Z im m er und K üche) 2? v. H. —
3 5 M illion en  a u f m ittle re  W o h n u n g en  (3 b is  5 Z im m er  
und Küche) und 5 v. H. =  700 000 a u f große W oh n u n gen . 
D ie se  B erech nu ng stü tzt sich a u f e in e  111 Fberstaclt, 
W o h n u n g sw esen , 3. A u fla g e , S. 181 e n th a lte n e  T abelle , 
die  an  K le in w o h n u n g e n  im  o b ig en  S in n e  in e in er  R eihe  
von  G roß städten  höchsten s 65 b is  70 v. H. erm itte lt, 
w äh rend  d ie  b e id en  a n d eren  P ro zen tsä tze  geschätzt, 
aber in  A n leh n u n g  an  m itte lstä d tisch e  V e rh ä ltn isse  e r 
m itte lt sind.

H ä lt m an nu n  g e g en e in a n d e r , a u f w e l c h  e n g  e n 
R a u m  sich b e i den  h o h en  K osten  d er  N e u b a u te n  d ie  
B e z i e h e r  d e r  N e u w o h n u n g e n  besch rän k en  
m ü ssen , w ä h ren d  in  d en  A l t w o h n u n g e n ,  so w eit  
s ie  zu den  m ittleren  und großen  geh ö ren , doch 111 z a h l
reichen  F ä lle n , w e n ig ste n s  im  V erg le ich  m it der ü b er 
au s sch w ier ig en  a llg e m e in e n  W irtsch a fts la g e  D eu tsch 
lands o h n e A u ssich ten  a u f B esseru n g  für d ie  nächste  
Z uk un ft, e in e  z i e m l i c h  r e i c h l i c h e  Z u - 
m e s s u n g  des W oh n rau m s fe s tz u s te lle n  ist, so m uß  
im In teresse  der A llg em e in h e it  d ie  d r in g en d e  F ord e-  
rung a u fg e s te llt  w erd en , daß e in e  g r ü n d l i c h e  u n d 
d u r c h g r e i f e n d e  U m g r u p p i e r u n g  i n den  
W o h n u n g s g r ö ß e n  erfo lg t, b e i der e in  durchaus  
stren g er  M aßstab an d ie je n ig e n  F o rd eru n g en  a n zu leg en  
ist d ie  b e i der a llg e m e in en  w irtsch aftlich en  D ep ressio n  
und der großen  N o tla g e  der W oh n u n gsu ch en d en  im  
b eso n d eren  d ie  b ish er ig en  g lück lichen  B esitzer  v o n  A lt
w o h n u n g en  an d ie  G röße des zu b eanspruchend en  
W ohn rau m s ste lle n  k ö n n en . U m  zw e i Z a h len b e isp ie le  
e in a n d er  g e g en ü b e r zu ste llen : D er  je tz ig e  B e sitze i
e in er  m ittle re n  W ohn un g v o n  fü n f Z im m ern m it Küche 
zum  F r ied en sp re ise  v o n  500 M., je tz t  a lso  600 M., e in em  
E in k om m en  v o n  4000 b is  5000 M. und e in em  F a m ilie n 
stand  v o n  v ier  P erso n en  braucht durchaus nicht in 
E m pörung zu g era ten , w en n  er b e i cler a llg e m e in  v o r 
zu n eh m en d en  U m gru p p ieru n g  sich g ezw u n g en  sieh t, 
sich m it e in er  D r e i-  b is V ierz im m erw o h n u n g  vom  
F ried en sa u sm a ß  zu b e g n ü g en , w e n n  dadurch d ie  a l l 
g em ein e  W oh n u n g sn o t g e lin d er t und  z .B . v erm ied en  
w ird , daß A r b e iter fa m ilien  m it v ier  b is  fü n f K öp fen  111 
e in e  der je tz t  a ls  u ltim a  ra tio  d es W o h n u n g sn eu b a u es  
in A u ssich t s te h e n d en  K le in stw o h n u n g e n  von  35 bis 
40 <im zu z ie h e n  g e zw u n g e n  w erd en . W elch e  u n -  
g e h e u r e n  R e s e r v e n  a n  A l t w o h n  r a u m  fü i 
d ie  V erso rg u n g  d e s je n ig e n  T e ile s  der B ev ö lk er u n g , der  
in  W irk lich k e it u n ter  e in em  d r in g en d en  M an gel an  
W o h n u n gsrau m  le id et, noch zur V erfü g u n g  steh en ,  
k an n  m an sich erst v e r g e g e n w ä r tig e n , w e n n  m an sich  
d ie  M ühe m acht, d ie  größ eren  W o h n u n g en  nach Z im m er
zah l und K op fzah l der b ew o h n e n d en  F a m ilie  111 K la ssen  
e in zu te ilen  und d a ra u fh in  zu p r ü fen , ob d ie  B en u tzu n g  
e in er  v e rh ä ltn ism ä ß ig  (d .h . im m er a n  den  V erh ä ltn issen  
der a u ß ero rd en tlich en  N o tla g e  des d eu tsch en  V olk es  
g em essen !) zu großen  W ohn un g durch d ie  en tsp rech en 
d en  E in k o m m e n sv er h ä ltn is se  oder v ie lm eh r  durch d i e . 
g e w a ltsa m e  N ie d r ig h a ltu n g  der A ltm ie te n  zu erk lä ren  
ist. ‘W enn  m an nu n  d ie  größ eren  W o h n u n g en  v o n  adit 
bis zu fü n f Z im m ern  (außer K üche) h erab  in s A uge  
faßt un d  nur d ie je n ig e n  F ä lle  berücksich tig t, in  den en  
sie  m it je  e in er  P erso n  (W itw e o d er  W itw e r ), zw ei 
P erso n en  (k in d er lo ses  E hepaar) b is zu  fü n f P erso n en  
h in a u f b e leg t sin d , so w ird  sich b e i e in er  der je tz ig e n  
w irtsch aftlich en  G esa m tla g e  e n tsp rech en d en  P rü fu n g  
erg eb en , daß sich zah lre ich e  F a m ilie n  m it g er in g er  
P erso n en za h l, nicht nur d ie  E in z e lp e r so n e n , v o n  d en en  
b ei A n ste llu n g  solcher B etrach tu n g  im m er nur g e 
sprochen w ird , e in e  H eru n ter g ru p p ie ru n g  u m  zw ei  
bis d re i und m ehr K la ssen  in  cler W o lin u n g s lis te  im  
In teresse  der P la tz g ew in n u n g  für d ie  an  W o h n u n g s
raum  w irk lich en  M angel le id e n d e  B e v ö lk e r u n g  g e fa lle n
la<s«5Pn m iiß tp 'n
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Selbstverständlich kann  eine derartige  U m 
g r u p p i e r u n g  n i c h t  d u r c h  d i r e k t e s  o b r i g 
k e i t l i c h e s  E i n g r e i f e n  im Sinne der in den 
ersten  Jahren der Zwangswirtschaft noch möglich ge
wesenen Zw angseinquartierung erfolgen. H ier ist 
lediglich das M ittel des w i r t s c h a f t l i c h e n  
D r u c k s  durch entsprechende E r h ö h u n g  d e r  A l t 
m i e t e n  gegeben, von dem endlich, nachdem m an sich 
seit dem Jahre 1927 durch allzu  große Rücksichtnahme 
auf das einseitige K onsum enteninteresse der A ltm ieter 
von jeder E rhöhung der A ltm ieten ängstlich zurück
gehalten hat, entschieden Gebrauch gemacht w erden 
muß. In welchem Zusam m enhang m it dem H aupt
problem  der Angleichung dies zu geschehen hat, ist 
unten näher zu erö rtern . H ier sei n u r kurz auf die 
diesen S tandpunkt w enigstens teilw eise deckende er
freuliche S tellungnahm e der P r e u ß .  L a n d e s -  
p f a n d b r i e f a n s t a l t  in ihrem  soeben erschienenen 
Jahresbericht fü r 1929 hingewiesen, die es zum Aus
druck bringt, daß es über das „ P r o b l e m  d e r  u n 
g l e i c h m ä ß i g e n  M i e t b e l a s t u n g  g l e i c h -  
v e r  d i e n e n d e r  B e v ö l k e r u n g s k r e i s e “ in ab 
sehbarer Zeit zu einer Entscheidung gebracht w erden 
muß, wobei es sich „vorerst nur 11111 eine begrenzte“ 
Erhöhung der A ltm ieten handeln  kann, die bis auf 
w eiteres „überw iegend zur E rleichterung der N eubau
finanzierung V erw endung finden sollte“.

Das E r g e b n i s  eines derartigen  wirtschaftlichen 
Druckes auf die Freim achung von A ltw ohnraum  kann 
etw a in dem Umfange angenom m en w erden, daß im 
V erlaufe von ungefähr fünf Jahren  von den oben mit 
700 000 geschätzten großen W ohnungen gegen 250 000 
durd i A bw anderung ih rer Inhaber in m ittle re W oh
nungen frei w erden für die Teilung in je  zwei M ittel
w ohnungen und in derselben Weise von den mit 
5Yi M illionen geschätzten M ittelwohnungen etwa 750 000 
durch A bw anderung ih rer Inhaber in Kleinwohnungen 
zur Teilung in je  zwei K leinwohnungen frei werden, 
welch letztere, beiläufig  bem erkt, bezüglich ih rer Größe 
noch w eit über dem „Zukunftstypus“ der „Kleinst
w ohnungen“ von 35 bis 40 <lm liegen werden. Es w ürden 
demnach durch T e i l u n g  v o n  A l t w o h n u n g e n  
250 000 n e u e  M i t t e l w o h n u n g e n  +  750 000 n e u e  
K l e i n w o h n u n g e n  =  I M i l l i o n  W o h n u n g e n  
geschaffen w erden können, womit das Defizit an W oh
nungen, das neben den Bedürfnissen fü r den Bevölke
rungszuwachs zu befriedigen ist (jährlich 200 000 bis 
225 000 W ohnungen) und dessen Schätzung sich zwisdien 
500 000 und 1 Million W ohnungen bewegt, vollständig 
gedeckt w erden könnte.

Im allgem einen scheint allerd ings bei den V er
tre te rn  der Zwangswirtschaft, die jede wesentliche 
Lockerung mit der Forderung  ablehnen, daß zunächst 
die W ohnungsnachfrage gedeckt sein müsse, die Ansicht 
vorzuherrschen, daß sowohl das übernom m ene Defizit 
an Wohn raum  als auch der jährlich hinzukom m ende 
N eubedarf an W ohnungen durch N eubauten zu decken 
sei, und dem gem äß w ird ein N eubauprogram m  von 
acht bis zehn Jahren  aufgestellt, nach dessen D urch
führung  erst an A ufhebung der Zwangswirtschaft zu 
denken sei. Es w äre aber äußerst g e f ä h r l i c h ,  die 
N e u b a u t ä t i g k e i t  in einem s o l c h e n  U m f a n g  
f o r c i e r e n  zu wollen und auf die im vorstehenden 
vorgeschlagene in tensivere H eranziehung des Altwohn- 
raum s zur Deckung des W ohnungsbedarfs zu verzichten. 
D enn bei der äußerst fraglichen W eiterentw icklung 
der W irtschaft D eutschlands un ter dem D ruck der 
neuerdings durch den Youngplan neu stabilisierten  
Reparationslasten , als deren  Folge von vielen Seiten 
ein Zwang zur A bw anderung wesentlicher Bevölke
rungsteile nach dem A usland angesehen wird, aber 
auch ohne dies, schon zufolge des im m er schärfer 
w erdenden w irtschaftlichen Druckes, der zur größten 
E inschränkung auf allen  G ebieten, auch bezüglich der 
Ausgaben fü r die W ohnung, führen  w ird, könnte eine 
solche fo rc ierte  N eubautätigkeit nach fünf bis zehn 
Jahren  eine Ü berproduktion herbeiführen , die m it 
einem Zusam m enbruch auf dem G rundstücksm arkt, 
plötzlicher E instellung jed er N eubautätigkeit und dem 
V erlust v ieler in die N eubauten  hineingesteckten Mil
liarden enden w ürde. D iesen G efahren  gegenüber ist 
eine in den G renzen des E rre ichbaren  gehaltene Auf
rechterhaltung der N eubautätigkeit vorzuziehen, die in 
erste r Linie den jährlichen  Zugang zu befriedigen, dann 
wenigstens einen Teil des alten  D efizits abzutragen, 
im übrigen aber sich in le tz te rer Beziehung auf in ten 
sive H eranziehung des A ltw ohnraum s zu stützen hat, 
wobei durch Teilung von A ltw ohnungen und um 

fassende R eparatu rtä tigke it, fü r die der H ausbesitzer 
dann ja  auch w ieder Mittel übrig haben w ird, dem B au
gew erbe auch reichliche Beschäftigung gegeben wird.

Nachdem nunm ehr die W ichtigkeit der baldigsten 
Angleichung der Alt- und Neum ieten ausreichend be
wiesen sein dürfte, handelt es sich um die F o r m ,  in 
welcher diese zu geschehen hat. F ür die A ngleidrung 
sind vor allem  d r e i  G r u n d f o r d e r u n g e n  zu 
stellen: E rstens müssen sich A l t  - u n d  N e u  m i e t e n  
beide e n t g e g e n k o m m e n ,  d . h .  die A ltm ieten 
müssen erhöht und die N eum ieten gesenkt w erden; 
keineswegs ist aber die A nnäherung von nu r einer 
Seite her ausreichend. Zweitens, soweit die N eum ieten 
gesenkt w erden, hat dies durch l a u f e n d e  Z i n s 
z u s c h ü s s e  aus H auszinssteuerm itteln  n e b e n  d e r  
H a u s z i n s s t e u e r ,  die als billige H ypothek ge
geben wird, zu geschehen; es kann  aber keinesfalls, wie 
dies die allerneueste Eingabe der wirtschaftlichen 
Spitzenverbände vom F eb ru ar 1930 verlangt, die 
K apitalhingabe vollständig durch die Zinszuschüsse e r 
setzt werden. D rittens ist die H ingabe von Zins- 
zuschüssen z e i t l i c h  zu b e g r e n z e n ,  und zw ar auf 
eine Übergangsperiode, die bis zur vollständigen A uf
hebung der Zwangswirtschaft für notw endig erachtet 
wird und ist innerhalb  dieses Zeitraum s p l a n m ä ß i g  
w i e d e r  a b z u b a u e n .  Diese A bbaunotw endigkeit 
erg ibt zugleich die Begrenzung der Zuschüsse auf eine 
angem essene Höhe.

Daß die als Zinszuschüsse zu gebenden Summen 
ä fonds perdu gegeben w erden müssen, w enn nicht die 
Mieten noch m ehr in die Höhe geschraubt w erden 
sollen, ist selbstverständlich.

Daß jede Steigerung der jetzigen Mieten über den 
Satz von 120 v. H. der Friedensm iete hinaus abgelehnt 
w erden müsse, w ird wohl nur von linksrad ikaler Seite 
behauptet w erden können, die bei einem  Lebens
haltungsindex von 155 eine den natürlichen Gesetzen 
der W irtschaft d irek t zuw iderlaufende dauernde N ieder
haltung der Mieten auf einem Index von 120 erzwingen 
will, obwohl der B auindex selbst zur Zeit 176 beträg t 
und die Mieten deshalb den allgem einen Index ebenso 
überschreiten müßten, wie dies z. B. bezüglich der 
Kosten für Bekleidung der Fall ist, die den allgem einen 
Lebenshaltungsindex gleichfalls wesentlich ü b er
schreiten. Vor allem  w erden die unten  an d ritte r Stelle 
anzustellenden E rw ägungen über das M aximum von 
Zinszuschüssen ergeben, daß eine w i r k l i c h e  A n 
g l e i c h u n g  o h n e  E r h ö h u n g  d e r  A l t m i e t e n  
g a r  n i c h t  z u  e r r e i c h e n  i s t .  A nderseits ist 
auch der Preuß. L andespfandbriefanstalt darin  nicht 
beizupflichten, daß sie in ihrem  Jahresbericht für 1929 
die Angleichung nur durch E rhöhung der A ltm ieten 
fiir erreichbar hält. Sie lehnt offenbar, von ihrem  
Standpunkt als H ypothekenbank ausgehend, der der 
Mangel an K apital fü r N eubauhypotheken bekann t ist, 
das Mittel des auch nur teilw eisen Ersatzes der H aus
zinssteuerhypotheken durch Zinszuschüsse ab. So ge
rechtfertigt dieses Bedenken auch erscheint, w ird doch 
die Beeinträchtigung der H ypothekenversorgung durch 
das System der Zinszuschüsse, wie w eiter un ten  zah len
mäßig erö rte rt w erden w ird, nicht so w eitgehend sein, 
daß m an deshalb von diesem wirklich unentbehrlichen 
A ushilfsm ittel absehen müßte. A nderenfalls w ürde 
aber eine lediglich auf die Erhöhung der A ltm ieten ge
stützte Angleichung eine so exorb itan te  Erhöhung der 
A ltm ieten bedingen, daß die voraussichtlich hiergegen 
entstehenden W iderstände kaum  zu überw inden w ären; 
wird doch die m ittels gegenw ärtiger A usführungen 
unten vorzuschlagende E rhöhung scharf genug be
käm pft werden.

W as zweitens die F rage betrifft, in w e l c h e m  
U m f a n g  die K a p i t a l h e r g a b e  aus H auszins
steuerm itteln  durch Z i n s z u s c h ü s s e  e r s e t z t  
w erden soll, so ist es vollständig ausgeschlossen, die 
K apitalzahlung gänzlich (wie die neueste E ingabe der 
wirtschaftlichen Spitzenverbände vom F eb ru ar 1930 vor
schlägt) w egfallen zu lassen und sie in vollem  Um fange 
durch Zinszuschüsse zu ersetzen. Mit Rücksicht auf die 
gerade in den letzten Jah ren  festzustellende V er
ringerung des M arktes fü r H ypo thekenpfandbriefe 
und den bekann ten  Beschluß des Reichsstädtetages, 
die flüssigen Mittel der Sparkassen in der nächsten 
Zeit m ehr zur K onsolidierung der ku rzfristigen  
K redite der S tädte als zur H ingabe von H ypo
theken  zu benutzen, kann  ein vollständiger W egfall der 
H auszinssteuerhypotheken  nicht in F rage kommen. Es 
muß also ein M i t t e l w e g  gefunden w erden, d. h. die 
K apitalhergaben  aus H auszinssteuer dü rfen  nu r so w eit
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zugunsten der Zinszusdiüsse gekürzt werden, als die 
Mittel zur Senkung der N eum ieten m it dem Ziel de 
\ng le id iung  an die Altm ieten unbedingt notig sind 
Das w eitere h ierüber ergibt das unten aufgestellte

^ ^ i e  an d ritte r Stelle zu erö rternde Höhe der Zins
zusdiüsse muß zunächst davon ausgehen, daß, wenn a m 
E n d e  d e r  g e p l a n t e n  H i 1 f S a k:t 1 o n die 
Ü b e r g a n g  i n  d i e  f r e i e  W i r t s c h a f t  stehen 
soll, diese Zuschüsse doch nicht für ungem essene Z 1 
gegeben werden dürfen, sondern nur für die bis zur 
Ermöglichung der freien W irtschaft gedachte Ü b e r 
g a n g s p e r i o d e ,  als welche luer ein Zeitraum  von 
f ü n f  J a h r e n  angenommen wird. Da ferner völlig 
ausgeschlossen ist, die Neum ieten nach W egfall des 
Zinszuschusses mit einem Male um den Betrag der 
letzteren in die Höhe springen zu lassen, so muß der 
Zinszusdiuß im Laufe dieser fünf Jahre u m  j e  e i n  
F ü n f t e l  a b g e b a u t  w e r d e n ,  indem die E r 
h ö h u n g  der  N e u m i e t e n  um denselben Betrag zu
gelassen werden muß. Selbstverständlich müssen dann 
auch die A 11 m i e t e n eine dem entsprechende jährliche 
prozentuale E r h ö h u n g  erfahren , da sonst die im 
Anfangsstadium erreichte Angleichung am Ende der 
Übergangsperiode w ieder vollständig verlorengegangen 
und die Vorbedingung für den Übergang zur freien 
W irtschaft weggefallen sein würde. N adi alledem  sind 
bei P ro jektierung eines Zinszuschusses der oberen Hohe 
desselben bestim m te G renzen gezogen, bei deren Über
schreitung die jährliche, den Abbau des Zuschusses en t
sprechende Erhöhung der Miete zu drückend em p
funden würde.

F ür einen zahlenm äßigen Vorschlag der Miets- 
angleichung sollen nunm ehr in Schema I zunächst die 
jetzige F inanzierungsm ethode dargestellt und in 
Schema II die durch Zinszuschüsse zu erzielende Miets
verbilligung berechnet werden. Schema III en thält die 
Angleichung zwischen Alt- und N eum ieten und in 
Schema IV wird eine Übersicht über die V erw endung 
der H auszinssteuerm ittel nach dem veränderten  System 
gegeben.
S c h e m a  I. G e g e n w ä r t i g e  F i n a n z i e r u n g .
Haus m it 6 2‘/!-Z im m erw ohnungen,
H erste llungskosten  00000 M.
24000 M. H ausz in ssteue ihypo thek  zu 1 y. H   240 M.
30000 M. sonstige H ypotheken zu 9 y. H 2 700 „
6 000 M. E ig en k ap ita l zu B 'l, r . H   500 „
Laufende U n k o s t e n ............................................................................ »

Sa. 4 400 M.

Jede W ohnung muß also 4400 : 6 =  rd. 733 M. Miete 
bringen.

Zu dem Ansatz eines Zinssatzes von nur 9 v. H. für 
H ypothekenzinsen w ird bem erkt, daß ja  der ü b er
wiegende Anteil an der F inanzierung der N eubauten 
aus öffentlichen M itteln (Sparkassen, Versicherungs
anstalten usw.) kommt und hier die viel höheren 
H ypothekenzinsen für reine P riva tbau ten  nicht in
Frage kommen.

S c h e m a  II. N e u e  F i n a n z i e r u n g .
D asselbe Ilaus
12000 M. H ausz in ssteu e rh y p o th ek  zu 1 v. II ................ 120 M.
42000 M. sonstige  H y po theken  zu 9 v. IT.......................................  3 780 „
6000 RM E ig en k ap ita l zu 8 1/« v .H ...................................... 500 „
U nkosten ...............................................................................................  *»

So. 5360 M.
H iervon ab Z in s z u s d iu ß ...................................................................... . 2000 „

b le ib en : 3 360 M.

Die Miete kann  also bei diesem System von rd. 733 M. 
auf 3360 : 6 =  560 M. je  W ohnung verbillig t werden.

Um nun die Angleichung der Alt- und Neum ieten 
zu erreichen, sind die ersteren  vom 1. Juli 1930 an auf
130 v. H., vom 1. Januar 1931 auf 140 v.H ., vom 1. Juli
1931 an auf 150 v .H . der F riedensm iete zu bringen. 
Diese E rhöhungen sind dem Llausbesitz unbeschränkt 
zu belassen. Vom 1. Juli 1932 tr itt eine jährliche E r
höhung um 10 v .H . ein, die bis auf 190 v.H . am 1. Juli 
1935 steigt. Von diesen letzteren  Erhöhungen ist die 
H älfte an den H auszinssteuerfonds abzuliefern. Bei 
den N eum ieten ist der Zinszuschuß, der mit 2000 : 6 =  
rd. 333 M. je  W ohnung jährlich vom 1. Juli 1930 an  ge
geben w ird, m it je  ein Fünftel jährlich abzubauen, wie 
schon oben ausgeführt wurde, die N eum ieten im Bei
spiel erhöhen sich demnach jährlich um 66,60 M.

S c h e m a  III. A n g l e i c h u n g .
Es w ird von einer Friedensm iete von 360 M. für 

eine 2H-Zimmerwohnung ausgegangen.
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N euroieten A ltm ie ten
• 1. VII. 30 31 560,00 M. 486 M. ( '/ ,  J a h r  130, V a jah r 140y.H.)

31,32 626,60 „ 540 „ (150 y. H.)
32/33 693,20 .  576 ,  (160 y. H.)
33/34 759,80 ,  612 „ (170 v. H.)
34 35 826,60 .  648 „ (180 v .H .)

Vom 1. VII. 35 an 893,00 .  684 ,, (190 v .H .)

V erhältn is der A ltm ieten  zu den N eum ieten
im A nfang; 100: 115 | d u rd isd in ittlich rd. 4 : 5 
am Ende: 100 : 1301

Die A ngleidiung im V erhältn is 4 : 5 ist als durchaus 
genügend anzusehen, da se lbstverständlich für eine 
W ohnung in einem  vollständig neuen H ause m ehr ver
langt w erden kann  als fü r dieselbe W ohnung in einem 
abgew ohnten Hause. Es ist anzunehm en, daß bei einem 
P reisverhältn is von 4 : 5 zwischen Alt- und Neuwoh
nungen ein reger Austausch zwischen Alt- und Neuwoh
nungen im Zuge der oben schon ausführlich behandelten  
H erun te rg rupp ierung  in den W ohnungsgrößen s ta tt
finden w ird  und daß bei der dann  endlich w ieder e r
langten F r e i z ü g i g k e i t  nicht nur innerha lb  einer 
Gemeinde, sondern auch von einer Gem einde zu 
anderen  (der Umzug in eine andere Gem einde, der 
nicht n u r wegen besserer Erw erbsm öglichkeit, sondern 
auch aus vielen anderen  G ründen, z.B . für Pensionäre 
und R entner, die sich einen zusagenden W ohnsitz 
w ählen wollen, von so v ielen  ers treb t w ird, erscheint 
zur Zeit als ein nur un ter Ü berw indung der a lle r
größten Schwierigkeiten und erheblichen G eldopfern 
mögliches U nternehm en) die h ierm it verbundene 
Steigerung der A ltm ieten bei w eitem  nicht m ehr als so 
großes Übel em pfunden w ird, als es zur Zeit der großen 
Menge der M ieter erscheint. Selbstverständlich ist dann 
für die T ätigkeit der W ohnungsäm ter als W ohnungs
verm ittle r m it diktatorischer G ew alt kein  Raum  m ehr. 
W ohl aber muß für die geplante fü n fjäh rig e  Über
gangsperiode das fre ie  K ündigungsrecht des H aus
besitzers noch beschränkt bleiben.

Was endlich die fü r D urchführung dieses Vor
schlages erforderlichen H auszinssteuerm ittel betrifft, so 
ist davon auszugehen, daß zu r Zeit 800 Mill. M. zur 
V erw endung für Bauzwecke jährlich  zur Verfügung 
stehen. G eht m an von einem jährlichen Bauprogram m  
von 300 000 N euw ohnungen aus, entsprechend dem E r
folg der Jahre  1928 und 1929, so ist zuänchst der Anteil, 
der auf die ohne jeden  öffentlichen Zuschuß h e r
gestellten W ohnungen entfä llt, abzuziehen, derselbe 
w ird zwischen 8 und 15 v. H. geschätzt und soll h ie r m it 
10 v. H. eingestellt w erden, so daß 270 000 N eu
w ohnungen zu finanzieren  sind.

S c h e m a  IV. V e r w e n d u n g  d e r  H a u s z i n s 
s t e u e r m i t t e l .

1. J ah r : 270000 N euw ohnuügen zu 2000 M. H auszinssteuer.
H y po thek  D e u e n  Stils e rfo rdern  540 M illionen
H ierzu  Z inszusdiuß pro  W ohnung 338 M. =  90_____„_____

Sa. 630 M illionen 
R eserve 170 „

2. Ja h r : H au sz in ss te u e rh y p o th ek e n  . . . . . . .  • • • 540 M illionen
H ierzu die um 20 v.H. a b eeb a u ten  Zinszusdiüsse
zu den v o rjä h rig en  N e u b a u te n ............................. 72 „
H ierzu  die nur in Höhe von 80 v.H. de r A nfangs- 
zuschüsse zu gebenden  Zusdiüsse fü r d ie  N eu
b au ten  des 2. J a h r e s ................................................. 72_____»

Sa. 684 M illionen
R eserve 116 „

3. Ja h r : H a u s z in s s te u e rh y p o th e k e n   540 M illionen
Zinszusdiüsse fü r d ie  B auten des 1. Jah res  .
(w ieder um 20 v .H . abg eb au t) ............................  54 „
desgl. des 2. J a h r e s ....................................................  54
desgl. des 3. J a h r e s ....................................................  54 „___

Sa. 702 M illionen 
R eserve 98

4. Jah r : H a u s z in s te u e rh y p o th e k e n   540 M illionen
Zusdiüsse fü r d ie  B auten  des 1. Jah res  . . . .  36 „

» •» r> " « 2. „ . . . . 3 6  „
n - n » » 3 .  „ . . . . 3 6  „

* - „ » 4 .  ty ___. . . .  86 ,  ,
Sa. 684 M illionen 

R eserve 116

5. Jah r : H a u s z in s s te u e r h y p o th e k e n   540 M illionen
Z usdiüsse fü r d ie  B auten des 1. J ah re s  . . . .  18 „

» „ „ * 2. „ . . . 18
„ * * * 3. .........................18
.. « » « 4 .  „ . . . .  18

» » «  » » 5 .  „ . . . . 1 8  „

Sa. 630 M illionen
R eserve 170 „

Was die V e r w e n d u n g  d e r  j ä h r l i c h e n  
R e s e r v e n  betrifft, sow eit diese nicht für Zwecke des 
allgem einen Ausgleichs gebraucht w erden, so liegt der



G edanke nahe, daß diese gleichfalls zur F inanzierung 
der N eubauten, aber nicht als H auszinssteuerhypothek 
im üblichen Sinne mit einem Ausnahm ezinsfuß, sondern 
als H. H ypotheken zu dem Satze, der fü r öffentliche 
G elder, die zu N eubauten gegeben w erden, ausgeliehen 
werden. Es em pfiehlt sich aber, diese B eträge nicht 
bloß zur einm aligen A usleihung als H vpotheken  aus
zugeben, sondern sie in der F o r m  d e s  H y p o 
t h e k e n b a n k g e s c h ä f t s  zu verw enden, indem  die 
Reserven zum A ufbau einer Reichsanstalt fü r II. Hypo
theken benutzt w erden, oder v ielm ehr indem eine be
stehende O rganisation, z. B. die Preuß. L andespfand
briefanstalt, h ierzu um gebaut w ird, die dann diese 
Reserve n i c h t  n u r  e i n m a l  a l s  H y p o t h e k  u m 
s e t z t ,  sondern so oft es der K apitalm ark t hergibt. 
Einer solchen m ündelm äßig sicheren Reichsanstalt 
"  ü rde zweifellos auch A u s l a n d s k a p i t a l  zu
fließen. D ieser A nstalt w ürden dann w eiterhin  die 
a n t e i l i g e n  B e t r ä g e  aus der  E r h ö h u n g  d e r  
M i s t e n  ü b e r  150 v. H.  z u z u w e i s e n  s e i n ,  also 
bei 5000 Mill. M. Friedensm ieten  die H älfte von 10 v. H. 
hiervon == 250 Mill. M. im  d ritten  Jahre  des Bestehens 
dieses P lanes (1. Juli 1952 1953), das D oppelte dieses 
Betrages im  vierten  Jahre  und das D reifache im fünften 
Jah re  (1. Ju li 1934 bis 30. Ju li 1935); welche Regelung 
vom 1. Ju li 1935 an  vorzunehm en ist, muß der Zukunft 
überlassen bleiben, desgl. die Frage, was dann mit der 
H auszinssteuer geschieht, die jedenfalls w ährend dieser 
fünfjäh rigen  Übergangsperiode, soweit sie fü r Neubau- 
zwecke gebraucht w ird, bestehen bleiben muß. Mit 
allen  diesen M itteln w ürde demnach ein G e l d 
i n s t i t u t  aufgebaut w erden können, das die schon 
vor dem K riege so überaus schwierige F rage der 
z w e i t s t e l l i g e n  B e l e i h u n g  d e s  H a u s 
b e s i t z e s  in v o r b i l d l i c h e r  M e i s e  lösen und 
auch fü r den allgem einen K apitalm ark t in der F rage 
der Z u r ü c k f ü h r u n g  d e r  Z i n s s ä t z e  a u f  n o r 
m a l e  'Verhältnisse führend w erden könnte. Ein 
höherer Zinsfuß als 10 v. H. für diese II. H ypotheken 
w ährend der fünfjäh rigen  Ü bergangsperiode braucht 
nicht in Aussicht genom men zu w erden, da eine höhere 
Verzinsung für die P fandbriefe als S v. H. bei der 
M ündelsicherheit nicht ausgew orfen zu w erden braucht, 
wozu etw a Yt bis 1 v. H. fü r V erw altungskosten und 
1 bis 1/4 v. H. zur Bildung eines Sicherheitsfonds für 
A usfälle kom m en w ürden.

Eine N e b e n  f r a g e ,  deren  Lösung allerd ings 
b e s o n d e r e  S c h w i e r i g k e i t e n  verursacht, 
kann  h ier nu r gestre ift w erden. Wie sollen die Mieten 
in den jen igen  N e u  W o h n u n g e n ,  die in der  
Z w i s c h e n z e i t  m it den vollen H auszinssteuer
hypotheken (durchschnittlich 4000 M. je  W ohnung)

finanziert worden sind, verb illig t w erden, dam it diese 
G ruppe von M ohnungen bei dem  herbe izuführenden  
allgem einen Austausch zwischen Alt- und N euw ohnun
gen, der zwecks allgem einer H erun te rg rupp ierung  
vorgenomm en w erden soll, m it einbezogen w erden 
kann? Es kom m en h ier zw ar nicht die säm tlichen in 
zwischen erste llten  l a-t M illionen N euw ohnungen lalle 
Eigenheim e scheiden u. a. aus) in Frage, wohl aber 
ein großer Teil derselben. Zweifellos m üssen auch 
h ier noch nachträglich Zinszuschüsse gegeben w erden, 
wobei allerd ings bez. der H öhe der Zuschüsse die 
Lage des Einzelfalles m ehr oder w eniger zu berück
sichtigen ist. D ie h ierüber zu gebenden R ichtlinien 
w erden von besonderer Schwierigkeit sein, da es gilt, 
persönliche W illkü r möglichst auszuschalten.

W enn vorstehender P lan, was zu erw arten  ist. in 
erste r Linie deswegen angegriffen  w erden sollte, daß 
er eine H e r a u f s e t z u n g  d e r  F r i e d e n s 
m i e t e n  b i s  z u  190 v.H ., w enn auch erst allm ählich 
und im Laufe von f ü n f  J a h r e n ,  befü rw orte t, so 
muß darauf erstens erw idert w erden, daß die E r
höhung b e i  w e i t e m  n i c h t  a n  d i e  p h a n 
t a s t i s c h e  S c h ä t z u n g  herankom m t, die b isher 
von den B efürw ortern  der Zw angsw irtschaft fü r den 
Fall ih rer A ufhebung gemacht w orden ist, zweitens, 
daß die Erhöhung mit Rücksicht auf den erhöhten  
Bauindex und die erhöhten Zinslasten n u r eine sehr 
teilw eise Angleichung an  den G e g e n w a r t s w e r t  
d e r  M a r e  , .W o h n r a u  m “ darste llt, drittens, daß 
das O pfer, welches die A ltm ieter m it der E rhöhung 
bringen, in e rste r Linie dazu dient, um auch der 
Menge der N e u m i e t e r  w ieder e r s c h w i n g 
l i c h e  M o h n u n g s m i e t e n  zu ermöglichen, w eiter, 
daß hierdurch sowohl den A ltm ieten als auch den N eu
m ieten das nicht hoch genug einzuschätzende w irtschaft
liche G ut der F  r e i z ü g i g k e i t  w ieder gew ährt 
w ird und endlich, daß nach K onsolidierung des so lange 
zerrü tte ten  Grundstücks-, Bau- und H vpotheken- 
m ark tes auch w ieder eine allgem eine S e n k u n g  d e r  
M i e t e n  zu erw arten  ist. M ird  aber die Sanierung 
des Bau- und W ohnungswesens, die ohne wesentliche 
Erhöhung der A ltm ieten keinesw egs durchzuführen ist, 
w ieder auf unbestim m te Zeit verschoben, so w ird sich 
die durch die Zwangswirtschaft hervorgerufene Beein
trächtigung der Gesam tw irtschaft durch die notw endige 
A uferlegung neuer Lasten, etwa durch entsprechende 
Erhöhung von V erbrauchssteuern  oder E inführung  von 
Sonderabgaben äußern, die den V e r b r a u c h e r  
v i e l  s c h w e r e r  t r e f f e n  w e r d e n ,  als die 
vorgeschlagene allm ähliche Erhöhung der A ltm ieten, 
o h n e  daß die M ieterschaft im ganzen die so lange 
en tbehrte  F r e i z ü g i g k e i t  w iedererhält. —

EIN NEUER WEG IM WOHNUNGSBAU?
VON DIPL.-VOLKSW IRT DR. JOSEPH HUNCK, NEUMÜNSTER I. H.

D er Umfang des Bauwesens in einer S tadtgem einde 
richtet sich nach ih re r wirtschaftlichen Leistungsfähig
keit auf der einen und dem Umfang des Bedarfs auf 
der ändern  Seite. Beide Seiten bestim m en sich nach 
der wirtschaftlichen T ätigkeit der Bewohner, wobei 
sehr zu unterscheiden ist, ob es sich um  E rw erbs
quellen  handelt, die von außen her in die S tädte un 
m ittelbares Einkom m en bringen, oder um  solche, die 
letzten Endes aus den ausw ärtiges Einkom m en b rin 
genden Q uellen erha lten  w erden. Zur ersten  A rt ge
hören T ätigkeiten  in G rundstoff- und \  erfeinerungs- 
industrien , die durch den ausw ärtigen Absatz ih rer 
Erzeugnisse unm ittelbares S tadteinkom m en schaffen, 
daneben  z. B. auch der F rem denverkehr. M ittelbares 
E inkom m en b ildet sich größtenteils in  H andw erk, 
K leinhandel, V erw altungen usw. D ie unm ittelbaren  
Einkom m en und ihre Q uellen  bestim m en das w irt
schaftliche Gesicht einer Stadt, wobei das Bauwesen 
nicht ausgenom m en ist.

D er soeben herausgekom m ene Bericht des Enquete- 
Ausschusses über das M 'irtschaftsleben der Städte, 
L andkreise und L andgem einden1) stellt diese Zu
sam m enhänge in b isher nicht gekann ter M eise dar 
und läßt A bleitungen gerade auf dem G ebiete des 
Bauwesens zu, die in b isherigen U ntersuchungen ähn 
licher Art n u r eine unsichere G rundlage hatten . Da 
der allgem eine K apitalm angel und im Zusam m enhang

1) \  e rh an d lu n g en  und Berichte des U nterausschusses fü r
a llgem eine  W irtschaftsstruk tu r. 2. A rbe itsg ruppe . 1. B and. B erlin  1930

damit die Verschuldung der Städte es als wenis wahr
scheinlich erscheinen lassen, daß in absehbarer Zeit 
öffentliche Hoch- und Tiefbauten ausgeschrieben wer
den, m endet sich das Interesse der Bauwirtschaft u m  
so mehr dem M'ohnungsbau zu. Eine kürzlich er
schienene Berechnung des Instituts für Konjunktur
forschung stellt den M  ert der baugewerblichen Pro
duktion in den letzten Jahren wie folet fe«t (in Mil
liarden RM.);

1924 t a o
1925 135
1926 2.10
1927 2.90
1929 3.20
1929 3,50

Ziffer eines Fehlbedarfs von SOOOOO Mahnungen in 
Betracht, so m u ß  der M'ohnungsbau. im Geeensatz 
vielleicht zu sonstigen Bauten, aus wirtschaftlichen und 
sozialen Rücksichten auch weiterhin in beträchtlichem 
Lmfange durchgeführt werden. In welcher Form wird 
er sich aber unter Berücksichtisuns wirtschaftlicher 
latsachen im nächsten Jahrzehnt durchsetzen?

Die Listen der Wohnungsuchenden setzen sich zu 
fast 90 v. H. aus Reflektanten auf Ein- bU Zwei
zimmerwohnungen zusammen. Für größere W o h n u n 
gen reicht die Zahlungsfähigkeit der M  ohnunssuchen- 
den meist nicht aus. .Tis bleibt daher nur die Her
ausbildung der besten Form der Kleinstwohnuna

gew erb l. Bau ö f f e n t l .  Bau Insgesam t
1,23 U l 3.44
2.16 IM 5 3 2IM 1.85 5.79
2,53 2.38 7 3 t
2.99 2,72 9.91
2,70 2,70 9 3 0

a  d i e  z u l e t z t b e k a n n t g e w o r d e n e
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a ls w ich tigste  G eg en w erts- und Zu k u n f t s a u f p  ) 
A ngesichts der d au ernd  k n app en  Ka p ita lrn itte l s 
nötig für d ie  G eg en w a rt so w ie  für d ie  n ad is  
auch fern ere  Z ukunft vorsich tig  zu d e p o n ie r e n  denn  
W ohn un gen  — auch K le in stw o h n u n g en  — sind Dra 
b ish er ig er  B a u w eise  e in  D a u erg u t fü r  e in e  ZeB?Pa£n t_ 
von m in d esten s 70 bis 80 Jahren berechn • „
w ickelt sich aber d ie  N a ch !ragek u rve  m cheser Z 
spanne? Ist m it e in ig er  S icherheit dam it z u . 
daß bei W eiterfü h ru n g  der b ish er ig en  B a u w eise  » d e r 
artige  W oh n u n gen  au f d ie  D a u er  A b nehm e  
B leib en  B ev ö lk eru n gsw ach stu m  und A ltersa u fb a u  un 
verän dert?  Im A ltersa u fb a u  der B ev ö lk eru n g  z B 
hat sich in den  le tz ten  20 Jahren e in e  
vo llzo g en , d ie  e in m a lig  e in en  stä rk eren  W ohnungs  
b edarf fordert. Ist doch der A n te il der B ev ° lku ru£ f ’ 
der 15 Jahre und darüber zah lt um 19,2 v H. ge  
stieg en  und der jü n g er  a ls 15jährigen  um 18,7 v. W. 
zurückgegangen . B ei g le ich b le ib en d er  B ev ö lk eru n g  
von  rund 60 M illion en  errechnet s id i h ierau s e in  M ehr
bedarf von rund 1,7 M ill. W oh n u n gen 3). D ie se r  a u g e n 
blickliche M ehrbedarf stam m t auch dah er, w e i l  die  
Wrohnung h eu te  noch e in  W ertg eg en sta n d  ls t>..d?J bohe  
zu b ew erten  ist, a ls sich in der M iete  ausdruckt.

A u f d ie  D a u er  hat d ie  B evö lk erun gsu m sch ich tu ng  
aber e in en  ganz and eren  v ie l n a c h h a ltig e r e n E in flu ß ,  
w orüb er w ied eru m  d ie  oben  b ereits a n g e fü h rte  Sch 
des E nq u ete-A u ssch u sses berichtet. W ahrend  f™ 'je 
näm lich d ie  R e ich sb evö lk eru n g  um  rund 800 000 bis 
t M ill. M enschen jährlich  wuchs, sind es h eu te  nur noch 
400 000 M enschen, d ie  neu  h in zu koinm en . Im  Wachs- 
tum  der deutschen  S täd te  k om m t d ieser  G eb urten - 
rüdegang nod i nicht sc. s in n fä llig  zum  A usdruck , w e il  
Z uw and erun gen  und E in g em ein d u n g en  v o r lä u fig  noch 
e in en  A u sgleich  b ei sehr v ie le n  S täd ten  schaffen  D e l  
Rückschlag w ird dann bei e in em  T e il d ieser  Städte um  
so rascher kom m en. L etzten  E nd es w ird  der G eb u rten 
überschuß über Maß und D a u er  des k ü n ftig en  A n
w achsens der deutschen Städte en tsch eid en , w o b ei nur  
b e isp ie lsw e ise  z itiert se i, daß das Jahr 1926 in  D ®utsch- 
land noch e in en  G eburtenüberschuß von  rund 500 000, 
das Jahr 1927 aber nur noch e in en  solchen von  rund  
400 000 M enschen a u fw ies. B ei B erü ck sid itigu n g  se in es  
A ltersa u fb a u es hat das deutsche V olk  b ere its  1924 aut- 
gehört, e in  w achsendes V o lk  zu sein .

F ür d ie  G esam theit ist das B evö lk eru n gsw ach stu m  
das W ichtigere, für d ie  e in ze ln e  Stadt ist d ie  in d u str ie lle  
und w irtsch aftliche E ntw ick lu ng  en tscheidend  für d ie  
N achfrage nach W ohnungen . Stark gew ach sen  sind in 
der Zeit von  1910 b is 1925 d ie  Städte, in d en en  e n t
w ick lu n gsfäh ige  In du strie- und H a n d elszw e ig e  sitzen  
(B ergbau, E isen - und M eta llg ew in n u n g , M aschinen-, 
A pparate- und F a h rzeu gb au , e lek tro tech n isch e  und 
chem ische In du strie). A n dere  O rte, an d en en  w en ig  
en tw ick lu n g sfä h ig e  In du str ien  sich b efin d en , w e isen  
Stillstand  und R ückgang in der B ev ö lk eru n g  auf, so 
b eson ders d ie  T ex tils tä d te , w ie  E lb erfe ld , B arm en, 
A achen K refeld , P la u en  usw . W ie  w ird sid i aber ein  
in d u str ie ller  S tillstan d , gepaart m it G eburten rü ck gang, 
a u sw irk en ?  W ährend m an v o r lä u fig  m it e in em  jä h r
lichen Z ugang von  rund 200 000 H a u sh a ltu n g en  noch 
rechnet, w erd en  es 1941, a lso  in  gut 10 Jahren, nur m ehr  
85 000 sein . U nd d ie  E n tw ick lu ng geht an a lo g  dem  
G eb urten rü ck gang w eiter .

D ie se  Z iffern la ssen  erk en n en , daß der W o h n u n gs
bedarf, auf lä n g ere  Zeit g eseh en , für jed e  e in ze ln e  
Stadt sehr vorsich tig  abzuschätzen  ist. Mit e tw a s  
w en iger  O ptim ism us, a ls im a llg e m ein en  berechtigt, 
m öge liier  v o rg eg a n g en  w erden . D ie  e in ze ln e n  S tad t
verw a ltu n g en , in sb eso n d ere  aber d ie  B auäm ter, w erd en  
erk en n en , w ie  vorsich tig  m it Rücksicht auf den  G e
bu rtenrückgang und d ie  w irtsch aftliche Struk tur der  
Stadt geschätzt w erd en  muß. W erden  doch neben  
W ohn un gsbau  auch S ta d terw eiteru n g , G elä n d ep o litik , 
ö ffen tlich e  B auten , Schu len  und so n stig e  E inrichtungen  
betroffen .

D e sh a lb  d i e “ “

S e  " n t s p r e d , e i  D as h e i l t  Ihr d en  W j t a j w l » »  L age en tsp rech en  „ ii.m e  u n ter  B erü ck sich tigu ngnicht nur hilliÄ Sie H e r ^ e l l u ^  un  zm inim um s>
e in es  so z ia len  und K uuure n e u  . N ah ezu
so n d ern  auch m öglichst r is ik o lo se  B ’w irtschaft-
a u sg esd ia lte t  w äre  das R isik o , w e n  - j •
lieh rech tfertig en  ließ e  d ie  g e sa m ten  K o sten  in  15 bis 
20 Jahren  abzusch reiben . D a s is t  g e i < Ph PTls
W oh n u n g en  m öglich , d ie  nicht fü r  e in e  lä n g e re  L ebens  
d au er  l e r e d i n e i  sin d . U n te ,  d en  f f i e b e n « .  w  £  
sch a ftlid ien  V erh ä ltn issen  w ä re  d ah er  d a s Id ea l, b i g 
bau en , dam it d ie  M ieten  e r s c h w in g l i*  sm d kurzfnsW g  
b auen , dam it in  der w e ite r e n  Z uk un ft e in  Ubera(? g ';.,°! 
von  W oh n u n gen  und dam it B ra ch lieg en  v o n  K ap ita l 
a u sg esch a lte t w ird . D ie  k u rz fr is t ig e  B a u w e ise  hat 
g le k h z e lü g  den  V o rte il, daß sie  sich b illig e r  a ls  der  
D a u erb a u  e in rich ten  läßt, a lso  sind  in  ihr .e i

F ° r 'B ü ^ lrm e fs te r1 Büchner, M annheim  tr itt  in  einem 
sehr bem erkensw erten  A ufsatz für die ku rzfris tige  Bau
weise ein und bring t dazu ein praktisches Beispiel ). 
So lassen sidi A ufschließungskosten sparen, da im 
G egensatz zum D auerbau  B augelände im unm ittel
baren  Anschluß an den bestehenden  O rt benutzt w er
den kann, das für anderw eitige spatere Benutzung 
Vorbehalten bleibt. D er volle W ert des Baugeländes 
braucht erst bei seiner endgültigen Bebauung in Rech
nung gestellt zu w erden, ln  M annheim  sind rechnerische 
und praktische Versuche durchgeführt wobei ein Typ 
im D auerbau  und ein soldier im E infachbau errichtet 
w urden. Beide um faßten 45 qm W ohnraum  und G arten. 
D er D auerbau  zweistöckig, norm ales Dach, Brausebad, 
W aschküdie und ganz u n te rk e lle rt. Der Einfachbau 
einstöckig, keine B rause und Waschküche und nur halb 
u n te rk e lle rt Beim Einfachbau w ird außerdem  an den 
Kosten für die H auptstraße und am Bodenzins gespart, 
w ährend  ja  die Abschreibung und entsprechende U n te r
haltung  höher angesetzt w erden müssen. Es ergab sich 
folgende Rechnung:

1. F ü r den D auerbau :
Baukosten einschl. G a r te n s t r a ß e .............................5800 M.
S t r a ß e n k o s t e n .............................................2....... ■ : ^

Summa 6100 M.
V erzinsung: 3800 M. zu 5,5 v. II.............. 133 M.

2300 M. zu  9 v .H ........... 207 M.
A m ortisa tion : 0,75 v .H . au s 5860 M. . . . ■ 44 M.
U n terh a ltu n g  u. V e rw a ltu n g  % +  A  =  1,25 v. H. 75 M.
B o d e n z in s ....................................................................2—:-------—2

Jalireszins 510 M.
oder monatlich 43 M.

2. F ü r den Einfachbau:
B a u k o sten  einschl. G a r t e n s t r a f ie ...............« 0 0
S tr a ß e n k o s t e n ......................................................... i _ 2----- — -

Summa 4500 M.
V erzinsung: 2800 M. zu 5,5 v .H .............  ?8 M.

1700 M. zu 9 v .H ............................M-
A m ortisation: 2 v .H . aus 4500 M. . . • • • • “ 0 M.
U nterhaltung  u. V erw altung: lH  +  Vi =  1,75v.H. <9 M.
B o d e n z in s ....................................................... ..... _ i 2 1 1

Jahreszins 430 M.
oder monatlich 36 M. _

Ein monatliches Einkom m en von 3 6 - 5 == 180 M. en t
spricht, wenn m an beriicksiditigt, daß die Miete ein 
F ünftel des Einkom m ens ausm achen soll, aber weit 
m ehr dem D urchschnittseinkom m en eines A rbeiters 
oder A ngestellten als 215 M.: Vorschläge, w ie sie
hier aus praktischer und w irtschaftlicher Einsicht ge
macht w erden, mögen von manchem vielleicht als 
ketzerisdi aufgefaßt w erden. Die w irtschaftliche und 
bevölkerungsm äßige Entw icklung der deutschen Städte 
verlangt aber eine de ra rtig e  E instellung, und es wird 
richtig sein, sidi baldm öglichst dam it zu befreunden. 
An den A rdiitek ten  ist es, diese notw endigen F orde
rungen zu erfü llen  und zu gestalten. —

WOHNUNGSBAU
Der Kleinwohnungstyp, die Forderung des Tages. 

Im laufenden Jahre dürften voraussichtlich infolge des 
Fehlens von 400 bis 500 Mill. M. an Baukapital ins
gesamt etwa nur 225 000 bis 245 000 Wohnungen gegen-

2) H irts ie fer, Die W ohnungsw irtschaft in P reußen , ausführlich
S. 481 ff.

3) Die W irtsthaftskurve der F ran k fu rte r  Zeitung 1929 / 3 79 .

über 320 000 im Vorjahre erstellt werden. Demzufolge 
wird in diesem Jahre der Prozentsatz der Kleinwoh
nungen an der Gesamtzahl der erstellten Wohnungen 
noch mehr als in den Vorjahren zunehmen. Bereits 
in Nr. 15 von „Bauwirtschaft und Baurecht“ wurde in 
einem Aufsatz über die „Bautätigkeit im Jahre 1929“ 
darauf hingewiesen, daß die Wohnungen mit ein bis

4) D er S täd tetag , F e b ru a r  1930.
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drei W ohn räum en erheblich zugenom m en haben, um 
\o r  allem  den m inderbem ittelten  B evölkerungskreisen 
N eubauw ohnungen zu verschaffen. Ähnlich nahm  k ü rz 
lich der Ausschuß fü r S i e d l u n g s -  u n d  W o h 
n u n g s w e s e n  d e s  V o r l ä u f i g e n  R e i c h s w i r t 
s c h a f t s r a t e s  zu d ieser F rage Stellung, indem er
u .a . den Vorschlag machte, „alle nicht unbedingt no t
wendigen B auaufw endungen zu verm eiden und den 
W ohnungsbau 1930 in  der H auptsache zu beschränken: 
1. auf H erste llung  von W ohnungen mit 2Yi Räumen 
(Zimmer, Kam m er und Küche) in Größe von 40 bis 
50 und 2. auf H erste llung  w eiterer W ohnungen mit 
VA Räum en (2 Zimmer, Kammer und Küche) in G renzen 
des örtlichen B edarfs“.

D er V orläufige Reichswirtschaftsrat zur F inan 
zierung des W ohnungswesens b e g r ü n d e t  seinen 
Vorschlag folgenderm aßen:

Nach Auffassung der Sachverständigen ist in den 
letzten Jahren  vielfach der F ehler begangen, teilw eise 
zu große und zu teu re  W ohnungen zu bauen, was da
zu geführt hat, daß eine Anzahl von N eubauwohnungen 
n u r m it großen Schwierigkeiten oder überhaupt nicht 
besetzt w erden können, weil die M i e t e n  für die 
W ohnungsucheuden u n t r a g b a r  geworden sind. Not
m aßnahm en der Gemeinden, die Mieten erträglich zu 
gestalten — z. B. durch Stundung der G rundstücks
kosten bis auf zehn Jahre, H erabdrückung der Ver
w altungskosten, Zinszuschüsse und Mietzuschüsse auf 
ein bis fünf Jahre —, bedeuten keine F inanzierung 
auf die D auer und lassen sich unmöglich in weiterem  
Um fange fortsetzen. Auch von der R ationalisierung 
des Bauens sind in Zukunft wesentliche V erbilligungen 
nicht zu erw arten . Um die N eubaum ieten für die große 
Masse der W ohnungsuchenden erträglich zu gestalten, 
erscheint es daher notwendig, die zu einem niedrigen 
Zinsfuß hingegebenen H auszinssteuerhypotheken für 
1930 im Rahm en der vorhandenen H auszinssteuerm ittel 
zu e r h ö h e  n. Dadurch w ürde nicht nu r eine E r
mäßigung der N eubaum ieten ermöglicht, sondern zu
gleich auch die Schwierigkeit bei der Beschaffung der 
zweiten H ypothek gem indert, die infolge der Ver
knappung der B aum ittel fü r 1930 noch erheblich v e r
s tä rk t wird. —
BAUTÄTIGKEIT

Steigende B autätigkeit — Rückgang des Bau
volumens. Das „ I n s t i t u t  f ü r  K o n j u n k t u r -  
f o r s c h u n g “ veröffentlicht von 96 Groß- und M ittel
städten  Zahlen über Bauerlaubnisse, begonnene Neu
bauten und Bauvollendungen in der Zeit vom O ktober 
1928 bis F eb ru ar 1930. Hiernach haben die B a u 
e r l a u b n i s s e  w ährend dieser Zeit bei den W oh
nungen um 13,6 v. H. und bei den öffentlichen Gebäuden 
um 33,8 v. H. a b g e n o m  m e n. Di e b e g o n n e n e n  
N e u b a u t e n  für W ohnungen sind um 6,6 v. H. g e 
s t i e g e n  und für öffentliche G ebäude um 15 v. H. g e 
f a l l e n ,  w ährend die B a u v o l l e n d u n g e n  um 
51 v. H. (W ohnungen), um 25,9 v. H. (gewerbliche Ge
bäude) und um 21,5 v. H. (öffentliche Gebäude) z u -  
g e n o m m e n haben.

D ie w eitere Zunahm e der B auvollendungen in den 
ersten  M onaten des laufenden Jahres ist auf den in 
A rbeit begriffenen Baubestand des V orjahres zurück
zuführen, der, wie bereits in Nr. 15 von „Bauwirtschaft 
und Baurec-ht“, S. 90/91, erw ähnt, dem Baugew erbe in 
diesem Jah re  vorerst noch genügend Beschäftigung gibt.

T rotz dieses „Ü berhanges“ an begonnenen Neu
bau ten  sind die w eiteren Aussichten nicht besonders 
günstig, da stets das Sparprogram m  der G em einden 
eine w ünschensw erte Belebung nicht aufkom m en läßt. 
N orm alerw eise hä tten  w ir fü r 1930 m it einer V er
ringerung  des Bauvolum ens gegenüber 1929 um  m ehr 
als 15 v .II . zu rechnen (d.h. m it B auinvestitionen im 
W erte von rund  7,5 Mill. M. gegenüber 8,9 Mill. M. im 
Durchschnitt der beiden letzten  Jahre). Jedoch dürfte  
bei w eiterer V erflüssigung des G eldm arktes voraus
sichtlich die V erringerung  des' Bauvolum ens nachlassen, 
so daß die A bnahm e der B auinvestitionen in diesem 
Jahre  gegenüber dem V orjahre  nicht so erheblich sein 
wird. A llerdings m üssen die verfügbaren  langfristigen 
Mittel vielfach erst zur endgültigen F inanzierung  eines 
großen Teiles der 1929 errichteten  bzw. begonnenen 
Bauten verw endet w erden.

Das Institu t schätzt die B a u p r o d  u k t i 6 n von 
1924 bis 1929 wie folgt:

Jah r Mrd. M. Jah r Mrd. M.
1924 3,44 1927 7,81
1925 5,82 1928 8.91
1926 5,79 1929 8,90

Demnach rechnet m an mit einem  Um fang des W oh
nungsbaues in diesem  Jahre von etw a 2,7 bis 3 Mil
liarden M. gegenüber 3,5 M illiarden M. im V orjahre, 
und beim öffentlichen Bau m it einem  Rückgang von 
etw a 1 M illiarde M. —

BAUFINANZIERUNG
Langsame Erholung des Geld- und H ypotheken- 

m arktes. D ie bereits vor M onaten eingetre tene E n t
spannung am Geld- und K ap ita lm ark t hat b isher dem 
B aum arkt noch keine bem erkensw erte E rleichterung ge
bracht, da die erw arte te  Erm äßigung der überhöhten  
Realzinssätze für H ypotheken ausgeblieben ist. Noch 
imm er kosten  die H ypotheken der R ealk red itinstitu te  
durchschnittlich 10 v. H. auf das Jah r gerechnet. D ieser 
Zinssatz mag vor zwei Monaten, als die W andlung am 
Pfandbriefm ark t sich erst anbahnte, noch berechtigt 
gewesen sein, heute aber nicht m ehr. E rlaub t nun die 
anhaltende Flüssigkeit des G eldm arktes die Hoffnung 
auf einen unm ittelbar bevorstehenden K o n j u n k t u r 
a u f s c h w u n g ?  — Zu dieser F rage nim m t das 
„ I n s t i t u t  f ü r  K o n j u n k t u r f o r s c h u n g “ in 
einem seiner letzten W ochenberichte folgenderm aßen 
Stellung. U nter der Überschrift „Aufschwung oder 
S tagnation“ bringt er zum Ausdruck, daß ein flüssiger 
G eldm arkt allein  nicht ausreicht, um einen nachhaltigen 
K onjunkturaufschw ung in die W ege zu leiten, denn 
ein Aufschwung der Gesam tw irtschaft entw ickelt sich 
erst, wenn die U nternehm er in starkem  Um fange zu 
investieren anfangen (Bau, M aschinenanschaffung usw.). 
D iese Anlagen w erden aber in der Regel nicht k u rz 
fristig — mit M itteln des G e ld m a r k te s  —, sondern 
langfristig  — mit M itteln des K a p i t a l m a r k t e s  — 
finanziert.

D ie Lage des K apitalm arktes ist jedoch noch nicht 
so weit entspannt, daß ein K onjunkturaufschw ung 
innerhalb  der nächsten M onate wahrscheinlich gemacht 
wird. Obwohl die K reditinstitu te  seit Ende 1929 etwas 
m ehr Emissionen als bisher un terbringen  konnten, 
haben die Kosten für lange K redite erst wenig nach
gegeben. Die Z i n s s ä t z e  am K ap italm ark t sind noch 
nicht so stark  gesunken, daß sie in wesentlichem Um
fange zu Investitionen anreizen könnten. —

BAUGEWERBE
Die wirtschaftliche Lage des Bau- und B auneben

gewerbes. Nach den soeben veröffentlichten Berichten 
der H a n d w e r k s k a m m e r n  h a t sich die w irtschaft
liche Lage des Baugewerbes im Monat A p r i l  d i e s e s  
J a h r e s  nu r wenig gebessert.

Im B a u h a u p t g e w e r b e  hat die Beschäftigung 
mit der fortschreitenden Jahreszeit w eiterh in  eine 
Besserung erfahren , sie blieb jedoch tro tz günstiger 
W itterung noch gering, da vor allem  die N eubau tätig 
keit nur langsam  in  Gang kam . P riva tau fträge  fehlen 
vorläufig noch fast völlig, und infolge der F inanznot 
der Behörden hielten sich auch die A ufträge der ö ffen t
lichen Hand in engen Grenzen. D ie Zukunftsaussichten 
w erden ebenfalls noch als ungünstig bezeichnet, weil 
m it staatlicher und gem eindlicher F örderung  des W oh
nungsbaues in diesem Jahre  infolge der schlechten 
F inanzlage der öffentlichen K örperschaften nur wenig 
zu rechnen ist.

D ie B a u n e b e n g e w e r b e  ha tten  ebenfalls sta rk  
u n te r der w irtschaftlichen D epression, die den F rü h 
jahrsaufschw ung in bedenklicher W eise h inderte , zu 
leiden. So w ar beispielsw eise im D a c h d e c k e r 
h a n d w e r k  tro tz  des günstigen W etters die Be
schäftigung sehr gering. Die B austoffpreise sind im 
allgem einen unverändert. Lediglich in B erlin  haben 
infolge eines K ontingentierungskartells der B erliner 
D achpappenindustrie die Preise für D achpappen erh eb 
lich angezogen. D er Beschäftigungsgrad des M a l e r -  
h a n d w e r k e s hat sich etwas gebessert, doch blieb 
die Zahl der erw erbslosen A rbeitnehm er im m er noch 
so hoch, daß z. B. in B erlin  die Zahl der A rbeitslosen 
gegenüber dem V orjah re um 20 v. H. gestiegen ist. Im 
G l a s e r h a n d w e r k  w ird die Geschäftslage ü b e r
wiegend als nach wie vor unzureichend bezeichnet. Das 
P f l a s t e r e r -  unc l  S t e i n s e t z e r h a n d w e r k  
w ar zu A nfang des Monats verschiedentlich m it der 
A ufarbeitung vorhandener A ufträge m ittelm äßig be
schäftigt. Im B i 1d h a u e t -  u n d  S t u k k a t e u r -  
h a n d  w e r k  ist der Beschäftigungsm angel eher größer 
gew orden, als daß er sich v errin g ert hat. —
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b a u s t o f f p r e is e
Preisbewegung in Baustoifen. D e r  k o n ju n k tu re lle

ist Mitte April 1930 gegenüber l e i n D m c h s d  _ 
Dezember 1929 eingetreten (nach in stnu i
junkturforsd iung):

G e s u n k e n  sind h iernach: .  ,,
Blei • ■ - 1 3 ,4 v .  H. I Zink . . . . . .  -  I M " -  «•
Zinkblech . . . .  -  7,9 „ j Dachziegel . . . -  6.0 ,
K alk . . .  -  3,3 „ I B auholz . . . .  >■*
M auersteine . . .  -  2,0 „ | Z e m e n t ..................... -  ».3 -

G e s t i e g e n  sind dagegen nur Feinbleche 
+  4 1 v H., u n v e r ä n d e r t  gebheben sind Stabeisen 
(inh), Aluminium, Pappen, Baueisen und Fensterglas.

Über den Bauindex nach „W irtschaft und Statistik 
liegen folgende Angaben vor:
I n d e x z i f f e r n  d e r  B a u s t o f f p r e i s e  u n d  d e r  B a u k o s t e n  

(1913 — 100).
-------------- ----------------” --------------- Baustoffe B au

Zeit Steine u. Bau Bau- insge- kosten-)
Erden hölzer eisen sam t1)

M o n a t s d u r c h s c h n i t t e
174,3 149,9 141,1 157,6 176,4
173,7 149,9 141,1 157,1 176,0

S t i ch  t a g e
173,4 149,9 141,1 156,9 176,0
174,1 149.9 141.1 157,2
174,1 149,9 141,1 157,2 176,0
174,3 149,9 141,1 157,3
174,0 149,9 141,1 157,1 175,6

F eb ru a r 1930 ....................
M ärz „.........................

12. M ärz 1930 ................
19. „ ..........................
26. n » ................
2. Apri l „ . . . . .9̂ n n ....

*) Einschl. sonstiger Baustoffe. — 2) F ür städ tische W ohnhäuser.

RECHTSAUSKÜNFTE
Ardi. BDA S. in S. ( H a f t b a r k e i t  für ü b e r -  

m ä ß i g e  A b n u t z u n g  e in e r  W o h n u n g  d u r c h  
Z w a n g s m i e t e r . )

T atbestand  und F rage . In  einem  E infam ilienhaus sind nach 
Einsetzen der W ohnungszw angsw irtschaft durch das W ohnungsam t 
zwei M ieter untergebracht w orden, die das Haus so verw ohnt haben, 
dail 22 000 M. fü r R epara tu rkosten  entstanden sind.

Ist die Stadt verpflichtet, fü r diesen Sdiaden aufzukom m en, bzw. 
in welchem Umfange und auf G rund  w elcher gesetzlichen Be
stimmungen?

Antw ort. D ie Berechtigung der Stadt zur U nterbringung von 
Zw angsm ietern im W ege der W ohnungsbeschlagnahm e erg ib t sich 
aus §§ 1 und 6 des W ohllungsm angelgesetzes vom 26. Ju li 1923 so
wie aus der auf G rund dieses Gesetzes durch den preuß. M inister 
für V olksw ohlfahrt an die G em einden erte ilten  Erm ächtigung zum 
Erlaß entspr. V erordnungen und den demgemäß von den einzelnen 
Städten erlassenen Bekanntm achungen.

Ist der M ietsvertrag zwischen dem H auseigentüm er mit der 
S t a d t  (W ohnungsamt) geschlossen und hat die Stadt als M ieterin 
die Räume den W ohnungsuchenden zugewiesen, so hafte t die Stadt 
aus dem V ertragsverhältn is fü r die durch ü b e r n o r m a l e  Ab
nutzung entstandenen Beschädigungen der M ietsräum e.

Ist dagegen, wie dies größtenteils geschehen ist, der M ietsvertrag  
vom H auseigentüm er unm itte lbar mit den W ohnungsuchenden ge
schlossen (oder zwangsweise durch das M ietseinigungsam t fest
gesetzt), so dürfte  eine H aftung der Stadt fü r derartige  Schäden 
nicht begründet sein.

Das Wohnungsmangelgesetz sagt zwar  in § 6: ,.Soweit für  Ein
griffe in Privat rechte  Entschädigung zu gewähren  ist, haftet  für  
die Zahlung der Entschädigung die Stelle, welche die Verfügung 
tri fft." W a n n  eine solche Entschädigung zu zahlen ist, sagt a ber  
das Gesetz nicht. Die Frage, ob und unter welchen Voraussetzungen 
für Eingriffe auf Grund der Wohnungsmangelvorschriften ein E n t
schädigungsanspruch besteht, kann nach der wiederholten Stellung
nahme des Reichsgerichts (Entsdi. Bd. 105, S. 253; Bd. 107, S. 269; 
Bd. 108, S. 252; Bd. 111, S. 224; Bd. 112, S. 89) je tz t als dahin e n t 
schieden gelten, daß diese Eingriffe  als E n t e i g n u n g  im Sinne 
des Art. 153 Abs. 2 der Reichsverfassung anzusehen sind, für  die 
eine angemessene Entschädigung nach den Grundsätzen  des preuß. 
Enteignungsgesetzes ver langt werden kann.  D o c h  in u ß d e r  
V e r m ö g e n s s c h a d e n  u n m i t t e l b a r  d u r c h  d e n  e n t 
e i g n e n d e n  E i n g r i f f  d e s  W o h n u n g s a m t s  v e r 
u r s a c h t  s e i n ;  z. B. haftet die Stadt fiir die durch Anordnung 
baulicher Veränderungen ents tandenen Schäden, fe rne r  fü r  e inen 
durch Leers tehen der Wohnung in der Zeit von de r  Beschlagnahme 
bis zur Vermietung entstehenden Mietsausfall. Dagegen pflegt  eine 
Haftung verneint zu werden für Schäden, die n a c h  dem Abschluß 
des Mietsvertrages im weiteren Verlauf  des Mietsverhältnisses für 
den Vermieter ohne Zutun der Stadt ents tehen; z. B. dst entschieden 
worden, daß die Stadt nicht für einen durch spätere  Z ah lungsunfäh ig
keit des Zwangsmieters ents tehenden Mietsaiisfall au fzukom m en hut.

Über die Frage,  ob eine EntschüdigungspfLicht de r  Stadt b e 
gründet ist oder nicht, bzw. in welcher Höhe eine Entschädigung

g ew ährt w erden  m uß, ist nach fe s tsteh en d er richte
Rechtsweg zulässig und die Z uständ igkeit der o r ei* 
gegeben (vgl. J .W . !924, S. 800; I1GE. Bd. S v erw ohn t

V orliegend sollen die Z w a n g s m i e t e r  das 11a ^ 22 000 M.
haben, daß e ine d u rd ig re ifen d e  I n s t a n d s e t z u n g  fiir die
e rfo rderlich  w urde. D ie Z w angsm ieter persön li 1 o , .
Instandsetzungskosten  insow eit in A nspruch genom m en 
die Schäden durch e ine ü b e r  das N orm ale  h inausge  1 g -
w idrige  B enutzung h e rb e ig e fü h rt w orden  sind , w ogegen u r ie 
durch n o r m a l e  A bnutzung e in g e tre ten e n  Schäden e ,n e  rs® z~ 
pflicht nicht b esteh t, da diese durch die gesetzliche bzw . festgesetzte 
M iete a ls abgegolten  gelten . . , . „

G egen die S tadt ab er w.ird e ine  K lage w enig  Aussicht auf E r
folg haben . D enn  die Schäden sind nicht u n m itte lb a r durch den 
E ingriff des W ohnungsam ts (Beschlagnahm e) und  die Zuw eisung der 
M ieter bzw. Festse tzung  des M ie tsv e rtrag es  en tstan d en , sondern 
durch v e rtra g sw id rig e  H and lungen  d e r Z w angsm ieter, so daß ein 
d ire k te r  K ausalzusam m enhang  zwischen den  M aßnahm en de r Stadt 
und dem E in tritt des Sd iadens nicht b esteh t. —

R echtsanw alt D r. P au l G 1 a s s , B erlin.

U nterhaltungsp t'lid it von Dach und F adi. Zu der
Auskunft in Nr. 81, H. F. L. - Gesellschaft, erha lten  wir 
folgende Zuschrift:

Die Festlegung , daß de r V erm ie te r die U n te rh a ltu n g  „von Dach 
und Fach" zu besorgen  ha t, ist dn .W estdeutschland und auch in 
M itteldeutschland gar nicht se lten  im G ebrauch und  die Auslegung 
völlig eindeu tig . V erm ie te r b a t in solchem F a lle  fü r  den Bestand 
des H auses, der m it h u n d e rt und m ehr Jah ren  anzunehm en dst, zu 
sorgen. D er W ortlau t is t seh r a lt und  stam m t aus e in e r Zeit, in 
der die H olzbauw eise gebräuchlich , m indestens ab e r  vorherrschend 
w ar. E r bat a lle  R e p a ra tu ren  zu v e r tre te n , d ie  z u r Sicherung des 
B estandes notw endig w erden , e r  ha t fau le  Schwellen beim  Fach
w erk , audi P fosten, R iegel, B alken , S p a rren , G esim se usw. ersetzen 
zu lassen, er hat v e rw itte rte  G efache neu ausfachen oder ausm auern 
zu lassen, den A ußenputz  zu u n te rh a lte n , d ie  D achflächen neu oder 
auch teilw eise  neu eindecken zu lassen , R innen  und F a llroh re  teils 
oder ganz zu e rn eu ern , ab g elau fen e  F ußböden  und  L agerhölzer zu 
e rn eu ern , Risse von Setzungen und S enkungen  zu beseitigen usw., 
kurz  a lles  zu besorgen , w as zu r E rh a ltu n g  des Bestandes not
w endig w ird.

D aß die K aim auer besonders a ls zugehörig  a u fg e fü h rt ist, be
stätig t dies nur.

M ieter ha t den notw endigen A nstrich, d ie  Tapezierung, die 
U n terha ltung  und E rn eu eru n g  de r T ü ren  und  F en s te r , die kleineren 
R ep ara tu ren  de r D ächer (neue P fan n en , n e u e  Schiefer einfügen — 
ab er nicht e tw a ganze D achflächen o d er große T eile  dieser Flächen 
neu decken), E rn eu eru n g  des Innen p u tzes  (wenn nicht auf Schäden 
der M auern oder Fachw erke z u rü ck zu fu h ren ), Unterhaltung der 
W asserleitung  oder Pum pe usw. zu besorgen .

D er genann te  A usdruck w a r in sb eso n d ere  bei Pachtverträgen 
m it e in e r D au er von zwölf Ja h re n  bei landw irtschaftlichen  Gehöften 
üblich und w ird  auch heu te  noch bei lan g fris tig en  Miet- und Pacht
v e rträg en  gebraucht. —- Arch. A lb e rt B e t t e n ,  Köln.

Arch. G. in M. ( H a f t u n g  d e s  A r c h i t e k t e n
für Ü b e r s c h r e i t u n g  d e r  B a u s u m m e ? )

T atbestand  und F rage . Bei einem  Bau von 75 000 M. Ansdilag- 
kosten sind 14 000 M. M ehrkosten  e n ts tan d e n , te ils  durch nachträg
liche W ünsdie de r B aukom m ission, te ils  durch unvorhergesehene 
E rfo rde rn isse . D er B au h e rr , e in  V ere in , w ill den Architekten für 
die Ü berschreitung h a ftb a r m achen, denn  e r h ä tte  den Vorstand so 
rechtzeitig  von den Ü berschreitungen  in K enntn is  setzen müssen, 
daß die nötigen M ittel von de r M itg liederversam m lung  nadibewilligt 
w erden  konn ten . Ist e r dazu  berechtig t?

A ntw ort. 1. D ie M ehrkosten , die durch nachträgliche Wünsdie 
der Baukom m ission des V ereins e n tstan d en  sind , fa llen  ohne weiteres 
dem V erein  zur Last, und  d e r A rch itek t k an n  w egen Unterlassung 
e in e r besonderen  M itte ilung an  den V ere in svo rstand , daß letzterer 
fü r die infolge de r Ä nderungen  zu e rw a rte n d e n  M ehrkosten Deckung 
durch N achbew illigung von M itteln h e rb e ifü h re n  solle, nicht für den 
B etrag  der M ehrkosten  veran tw ortlich  gem acht w erden . Denn erstens 
w ar es se lb stverständ lich , daß durch d ie  e rh ö h ten  Anforderungen 
de r B aukom m ission M ehrkosten  e n tsteh en  w ü rd en , und es war Sadie 
d e r K om m ission, im  E in v ers tän d n is  m it dem  A rchitekten  diese Mehr
kosten nach M öglichkeit fe s tzu ste llen  und  fü r  die Nachbewilligung 
de r M ittel zu r Deckung rech tzeitig  se lb st zu so rgen ; zweitens müßte 
die N achbew illigung de r M ittel, d ie info lge de r nachträglichen 
W ünsche d e r Kom m ission no tw endig  w urde , auch sp ä te r noch zu er
w irken  sein , so daß e in  S d iaden  durch die U nterlassung  der Mit
te ilung  seitens des A rd iitek ten  g a r n.icht n ad iw eisb a r w äre.

2. Bei den u n v o r h e r g e s e h e n e n ,  im  V erlaufe des Bau
fo rtganges sidi e rg eb en d en  M ehrkosten  w ird  sidi m eist gar nidit 
längere  Zeit v o rh e r das M ehr an A ufw endungen  bestim m en lassen. 
W enn d e r A rchitekt n id it d ire k t fah rlä ss ig  g ehande lt hat, kann er 
aud i fü r d iese Kosten nicht h a ftb a r gem acht w erden , falls sie sidi 
in solchen G renzen  h a lten , w ie das bei B auten  ü b lid i zu sein pflegt.

D ie A nfrage  e rg ib t nicht, w ie sid i die Ü berschreitung von 
14 000 M. auf die beiden  U rsachen v e rte ilt. W ürden  sie auf jede 
U rsad ie  zur H älfte  e n tfa llen , so e rg äb e  sich e ine  Ü berschreitung von 
e tw a 10 v. H. fü r  unvorh erg eseh en e  M ehrkosten , was bei den 
heu tigen  V erh ä ltn issen  jed en fa lls  nichts U ngew öhnliches ist.

W ären  dem  A rch itek ten v ertrag  die V ertragsbestim m ungen  der 
G eb ü h ren o rd n u n g  der A rd iitek ten  und In g en ieu re  zug ru n d e  gelegt, 
so w ürde  d e r A rd iitek t fü r Ü berschreitung d e r B ausum m e nur 
h aften , w enn e r deren  E inhaltung  g a ra n tie r t h a tte . —

R editsanw alt D r. Pau l G 1 a s s , B erlin .
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