
BAUWIRTSCHAFT
UND BAURECHT___

F 1 N A N Z IE R U N G » W 0 H N U N G S W IR T S C H A F T  65. j a h r ______________

B A U IN D U S T R IE * B A U G E W E R B E  os O k t o b e r  
R E C H T S F R A G E N  .  R E C H T S A U S K Ü N F T E  / l / l

B EILA G E  ZU R  D EU TSC HEN  B A U ZE ITU N G  NR. 8 7 *8 8  B
H E R A U S G E B E R  •  R E G IE R U N G S B A U M E IS T E R  F R IT Z  E IS E L E N
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D a s  S d i la g w o r t ,  w e lch e s  h e u te  d ie  g a n z e  B a u w ir t 
sch a ft u n d  d e r  g a n z e  H a u s b e s i tz  im  M u n d e  f ü h r t :  
T e i l u n g  d e r  G r o ß  W o h n u n g e n ,  b e g in n t  la n g 
sa m  n ic h t n u r  d ie  B lick e  d e r  F a c h w e lt  u n d  d e r  B e 
te i l ig te n ,  s o n d e r n  a u c h  d e r  S ta a ts v e r w a l tu n g  u n d  d e r  
Ö f fe n tl ic h k e it ,  k u r z  a l l e r ,  d ie  sich i rg e n d w ie  m it 
d ie s e r  F r a g e  b e fa s s e n , zu  t r ü b e n .  D a s  P ro b le m , d ie  
u n te r  d e n  h e u t ig e n  w ir ts c h a f t l ic h e n  V e rh ä l tn is s e n  u n 
v e r w e r tb a r  g e w o r d e n e n  G ro ß w o h n u n g e n  d u rc h  U n te r 
te i lu n g  w ie d e r  n u t z b a r  zu  m ac h en , is t  n u r  e in  T e il  
d e r  g ro ß e n  a l lg e m e in e n  K ris e  d e s  A l th a u s b e s itz e s .

M it d ie s e r  T e i lu n g  v o n  G ro ß w o h n u n g e n  is t  d iese  
K rise , in s b e s o n d e r e  in  B e r lin  a l le in ,  n ich t a b z u w e n d e n , 
d e n n  n ic h t n u r  d ie  H ä u s e r ,  in  d e n e n  G ro ß w o h n u n g e n  
sich b e f in d e n ,  s in d  n o t le id e n d , g a n z e  S ta d tte i le  d e r  
A lts tad t, d ie  s tä d te b a u l ic h ,  tech n isch  u n d  k u l tu r e l l  
ü b e ra l te r t  s in d , le id e n  u n te r  d e n  Z e iten . S ie  w e rd e n  
um  so m e h r  le id e n , j e  m e h r  d ie  Z ah l d e r  G r o ß s ta d t
b e v ö lk e ru n g  a b n im m t,  j e  s t ä r k e r  d ie  A b w a n d e ru n g  
in  d ie  s o g e n a n n te n  S ta d tr a n d s ie d lu n g e n  v o r  sich g e h t, 
j e  m e h r  F in z e lw o h n u n g e n  d u rc h  ta tsä c h lic h e  T e ilu n g  
von G ro ß w o h n u n g e n  e n ts te h e n ,  j e  m e h r  n e u z e itl ic h e  
K le in w o h n u n g e n  d u rc h  d ie  w e i te r  fo r ts c h re i te n d e  N e u 
b a u tä t ig k e i t  g e sc h a ffe n  w e rd e n .

A u d i  d ie  B e v ö lk e ru n g s b e w e g u n g , d . h . d a s  la n g 
sa m e  A u s s te r b e n  a l t e r ,  o ft a l l e in s te h e n d e r  L e u te  
— d ie  n o ch  a u s  A n h ä n g l id ik e i t  u n d  G e w o h n h e it  m it 
g ro ß e n  O p f e r n  ih r e  a l te n  o ft zu  g ro ß e n  W o h n u n g e n  
h a l te n  —  w ir d  w e i te r  P la tz  sc h a ffe n . D a s  E n ts te h e n  
v o n  J u n g g e s e l l e n h e i m e n  — e in e  W o h n fo rm , 
d e r  z w e ife ls o h n e  in  G r o ß s tä d te n  noch  e in e  g ro ß e  E n t 
w ic k lu n g  b e v o r s te h t  — w ird  d a s  U n w e se n  d e r  Z im m e r
v e r m ie t e r e i  la n g s a m  e in d ä m m e n , g le ic h ze itig  a b e r  
v ie le  g ro ß e  u n d  m it t le r e  A l tw o h n u n g e n  f re im a c h e n .

M a n  e r k e n n t ,  d a ß  d a s  P ro b le m  d e r  G ro ß w o h 
n u n g e n  n u r  e in  w in z ig e s  T e ilc h e n  d e r  a l lg e m e in e n  
K r is e  d e s  g ro ß s tä d tis c h e n  H a u s b e s i tz e s  is t, e in e  K rise , 
d ie .  in  d e n  n ä c h s te n  J a h r e n ,  w e n n  k e in e  A b h ilfe  g e 
sc h a ffe n  w ird ,  m it  S ic h e rh e it  noch  a u ß e ro rd e n tl ic h  
s c h w e rw ie g e n d e  F o r m e n  a n n e h m e n  w ird .

W e n n  b i s h e r  in  V o ra h n u n g  d ie s e r  k o m m e n d e n  
K r is e n z e i te n  n ach  H ilfe , n ach  e in e r  B e se it ig u n g  d e r  
H a u s z in s s te u e r  g e r u fe n  w ird ,  u n d  w e n n  m a n  g la u b t ,  
d a ß  d a m i t  d a s  A l lh e i lm i t te l  g e sc h a ffe n  se i, d a n n  
m u ß  d ie s e n  F o r d e r u n g e n  e in  e rn s te s  W o r t  e n tg e g e n 
g e h a l te n  w e r d e n .  .

E in e  e in fa c h e  B e se it ig u n g  d e r  H a u s z in s s te u e r  w ä re  
n ic h t n u r  e in e  U n g e re c h t ig k e i t  g e g e n ü b e r  d e n  e h e 
m a l ig e n  H y p o th e k e n g lä u b ig e r n ,  d ie  o h n e  Z w e ife l be i 
e in e r  B e s e it ig u n g  d e r  H a u s z in s s te u e r  n e u e  A u l 
w e r tu n g s f o r d e r u n g e n  s te l le n  u n d  d a m it  d a s  W ir t 
s c h a f ts le b e n  e r n e u te n  E r s c h ü tte r u n g e n  a u s s e tz e n
w ü r d e n ,  .

eine B eseitigung der H auszinssteuer w urde auch 
den gesam ten Reichs- und S taa tshaushalt über den 
H aufen  w erfen  und die E rhebung u n trag b a re r 

n e u e r  S teuern  erforderlich  machen.

E in e  B e se itig u n g  d e r  H a u s z in s s te u e r  h ä t t e  a b e r  
— u n d  d a s  is t  d e r  w ic h tig s te  G ru n d ,  d e r  d a g e g e n  
sp r ic h t — z u r  F o lg e , d a ß  d e m  w e its ic h tig e n  K o m m u n a l
p o l i t ik e r  u n d  d e m  S tä d te b a u e r  j e d e  M ö g lich k e it g e 
n o m m e n  w ird , d u r d i  e in e n  L a s te n a u s g le id i  b e i  d e r  
E rh e b u n g  d e r  H a u s z in s s te u e r  e in e  S a n ie ru n g  d es A lt 
h a u sb e s i tz e s  d u rc h z u fü h re n . D e n n  d a  — uncl d a s  sei 
v o rw e g g e n o m m e n  — e in e  d u r d ig r e i f e n d e  S a n ie ru n g  
n u r  d a n n  E rfo lg  h a b e n  k a n n ,  w e n n  m a n  d a , w o  es 
e r fo rd e r l ic h  is t, w ir tsc h a f tlic h  ü b e r a l t e r t e  u n d  te c h 
nisch  n ich t m e h r  v o ll b ra u c h b a re  G e b ä u d e  uncl G e 
b ä u d e te i le  b e se it ig e n  m uß , is t  e in  so lc h er L a s te n 
a u sg le ich  m it te ls  d e r  H a u s z in s s te u e r  d ie  e in z ig  m ö g 
liche  H a n d h a b e .

A ls  V o rb e d in g u n g  z u r  L ö su n g  d e r  F r a g e  d e s  A lt 
h a u sb e s i tz e s  m u ß  m ith in  d ie  S c h a ffu n g  e in e r  e n d 
g ü ltig e n  u n d  rech tlich  v e r a n k e r te n  F o rm  d e r  H a u s 
z in s s te u e r  b e tr a c h te t  w e rd e n . L a n g s a m  sc h e in t sich 
au ch  d ie  E rk e n n tn is  v o n  d e r  N o tw e n d ig k e i t  e in e r  
so lch en  U m g e s ta l tu n g  d u rc h z u se tz e n , d ie  v o m  V e r
f a s s e r  a u ch  in  d e r  „ D e u tsc h e n  B a u z e itu n g “ s e it  1924 
in  z a h lre ic h e n  A r t ik e ln  a ls  n o tw e n d ig  b e z e ic h n e t 
w o rd e n  is t. („D eu tsch es  B a u w e s e n “ N r. 4, 1925; 
„ D e u tsc h e  B a u z e itu n g “ N r. 10, 1926; N r . 20 , 1927; N r. 1, 
1928; N r. 15, 1928; N r. 22 , 1928; N r. 35, 195 t; D is s e r 
ta t io n  d e s  V e rfa s se rs , e rsc h ie n e n  im  A llg e m e in e n  
In d u s tr ie -V e r la g ,  1929.) W e n n  h e u te  so g a r  e in e r  d e r  
F ü h r e r  d es d e u ts c h e n  H a u s -  u n d  G ru n d b e s i tz e s ,  S ta d t 
r a t  H u m a r ,  e in e  „ V e r r e n tu n g “ d e r  H a u s z in s s te u e r  v e r 
t r i t t* ) ,  so is t  d a s  e in  s c h la g e n d e r  B e w e is  f ü r  d ie  N o t
w e n d ig k e i t  d ie s e s  S c h ritte s .

E r s t  w e n n  d a s  g e sc h e h e n  is t, w ird  m a n  a n  d ie  
d r i t t e  m ö g lich e  F o rm  d e r  S a n ie ru n g  d e s  A l th a u s 
b e s itz e s  h e r a n g e h e n  k ö n n e n :  S o w o h l b e i  d e r  E r 
h a l tu n g  bzw . d e r  I n s ta n d s e tz u n g  u n d  M o d e rn is ie ru n g  
v e r a l t e t e r  W o h n h ä u s e r ,  so w o h l b e i  d e m  U m b a u  d e r  
H ä u s e r ,  d e re n  W o h n u n g e n  d e n  h e u t ig e n  w ir ts c h a f t 
lic h e n  B e d ü r fn is s e n  n ich t m e h r  a n g e p a ß t  s in d , a ls  au ch  
b e i  d e r  v ö llig e n  U m g e s ta l tu n g  g a n z e r  H ä u s e rb lo c k s  
u n d  g a n z e r  S ta d t te i le  b ra u c h t  m a n  d ie  H a u s z in s s te u e r ,  
u m  d u rc h  d e r e n  te i lw e is e n  o d e r  g ä n z lic h e n  E r la ß  
— f ü r  d e n  F a l l ,  d a ß  d e r  E ig e n tü m e r  e in e  so lche 
S a n ie r u n g  v o rn im m t — e in e n  A n re iz  z u  sc h a ffe n , e in e  
d r i t t e  S a n ie ru n g s fo rm  zu  w ä h le n .

D e n n  w e n n  d e r  H a u s e ig e n tü m e r  au ch  n u r  d ie  g e 
r in g s te  H o ffn u n g  h a t,  d a ß  d ie  H a u s z in s s te u e r  ü b e r  
k u r z  o d e r  la n g  e in m a l o h n e  G e g e n le is tu n g  f ä l l t ,  d a n n  
w ird  e r  sich n ie  b e r e i t  f in d e n , T e iie  s e in e s  B e s itz e s  
a u fz u g e b e n , d . h . w ir ts c h a f t lic h  u n b r a u c h b a r e  T e ile

*) Man kann  sich im G ru n d p rin z ip  m it d iesen  Vorschlägen 
durchaus e in v e rstan d en  e rk lä re n , w enn auch die H öhe de r V er
ren tu n g  A nlaß zu B edenken g ib t; denn eine Festse tzung  d e r R ente 
auf e tw a ein Sechstel de r je tz ig en  H au sz in ssteuer scheint, in s
b esondere  auch im H inblick auf die S te u e rb ed ü rfn isse  des S taa tes, 
erheblich  zu n iedrig .
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seiner H äuser abzureißen. Er wird sich auch nicht 
bereit finden, K apital aufzunelimen, um veraltete  
W ohnhäuser um zubauen oder um technisch nicht ein
w andfreie H äuser instandzusetzen.

Sofern er der Auffassung sein muß, daß sein 
Nachbar, der das Risiko des Umbaues oder des Ab
risses nicht zu tragen gewillt ist, auch ohne Auf
wendungen für sein Haus dieselben Vorteile, nämlich 
Erlaß der H auszinssteuer, haben wird, wenn also sein 
Nachbar auch ohne Aufnahme von K apital fü r den 
Umbau des Hauses von der Hauszinssteuer befreit 
wird, dann wird er nur in den seltensten Fällen  zu 
einer Sanierung seines Besitzes bereit sein; und er 
hätte recht. — D enn wenn sein Nachbar sowieso von 
der Steuer befreit wird, wenn also die Steuerbelastung' 
des Nachbarhauses sinkt, dann w ird dort aud i bei E r
hebung einer billigeren Miete eine gute Rente aus 
dem Hause herauszuw irtschaften sein. Das Haus aber, 
welches um gebaut ist und für diesen Umbau durch 
Aufnahme von Baugeldhypotheken belastet wird, 
w ird trotz besserer V erw endbarkeit der m oderni
sierten W ohnungen doch eine geringere Rente e r
bringen als das nicht um gebaute Haus, wenn die H aus
zinssteuerbelastung nicht verschwindet.

Man erkennt also, daß eine V erankerung der 
H auszinssteuer die Vorbedingung für die Sanierung 
des Althausbesitzes stets sein wird. Geschieht das 
nicht, dann wird der A lthausbesitz ausgeschlachtet 
und ausgepreßt werden, bis er zusam m enfällt; und 
niemand wird es dem Althausbesitzer verdenken, da 
nur auf diese Weise die R entabilitä t des A lthaus
besitzes, wenigstens auf eine Reihe von Jahren  hin, 
erhalten  werden kann. Daß eine solche Politik mit 
K atastrophenpolitik zu bezeichnen ist, darüber w ird 
sich jeder denkende Mensch k lar sein.

Bei der g e w ö h n l i c h e n  I n s t a n d s e t z u n g  
eines Hauses genügt die bisher gew ählte und übliche 
Form des Erlasses eines Teiles d e r H auszinssteuer. 
Die Form  hat sidi bew ährt, sie kann  bleiben.

Anders schon w ird es sein m üssen bei der 
i n n e r e n  U m g e s t a l t u n g  def H äuser, d. h. bei 
der Teilung von Großwohnungen, bei der Anpassung 
wirtschaftlich üb era lte rte r H äuser an neuzeitliche 
Wolmtechnik (Einbau von W arm w asserversorgung, 
E inbau von Sam m elheizungen usw.). H ier w ird man 
dazu übergehen müssen, en tw eder S taatsbürgschaften 
für die zum Umbau notw endigen zw eiten H ypotheken 
zu übernehm en, oder das zum Umbau notwendige 
K apital d irek t in Form  von H auszinssteuerhypotheken 
zu gew ähren un ter gleichzeitiger Streichung oder H er
absetzung der H auszinssteuer.

Es ist nicht zu befürchten, daß bei d ieser Maß
nahm e nun alle  A lthäuser um gebaut, a lle  Großwoh
nungen geteilt werden. D ie H auseigentüm er, die 
bereits m odernere H äuser besitzen, oder deren  H äuser 
in guten Gegenden liegen, w erden an einen Umbau 
sowieso nicht lierangehen. Im übrigen  aber besteht 
imm er die Möglichkeit, daß von seiten des S taates ein 
Riegel vorgeschoben wird, wenn d er H ausbesitz über 
das Ziel hinausschießen sollte.

Am wichtigsten erscheint m ir aber die Sanierung 
nicht nur der -wirtschaftlich üb era lte rten  Großwoh
nungen, sondern die S a n i e r u n g  d e r  S t a d t 
v i e r t e l ,  d ie technisch und städtebaulich d e ra rt 
übera ltert sind, daß m an sie n u r noch als schädlich 
im Interesse der gesam ten G esellschaftsordnung be
zeichnen kann.

Aber eine zweite vorbereitende Maßnahme ist in 
Angriff zu nehmen:

Es ist bereits heute w eiterdenkenden B auw irt
schaftlern klar, daß die auf wirtschaftlich übera lterten  
Häusern ruhenden I. H ypotheken n i c h t  m e h r  a l s  
v o l l w e r t i g  bezeichnet werden können. Da wir 
— Gott sei es geklagt — in Deutschland die Form  der 
A m ortisationshypotheken nur in beschränktem  Maße 
wählen, w ird bei einer Vergrößerung des U nter
schiedes in der wirtschaftlichen Ausnutzungsmöglidi- 
keit zwisdien dem A lthausbesitz und dem N euhaus
besitz die Lage der I. H ypotheken auf dem A lthaus
besitz immer trüber. Die Zeit wird nicht m ehr ferne 
sein, wo bei Zwangsversteigerungen der ältesten Teile 
des städtischen Althausbesitzes auch Teile I. Hypo
theken ausfallen werden. Die Banken w erden zwar 
die Grundstücke erstehen, um wenigstens nach außen 
hin einen K apitalverlust zu verbergen, der innere 
W ert ihres Vermögens bzw. des von ihnen verw alteten  
Vermögens wird jedoch langsam geringer werden.

Norm alerweise müßten daher die G läubiger
I. H ypotheken es begrüßen, w enn ihre P fandobiekte 
saniert werden, selbst wenn bei dieser Sanierung Teile 
der Häuser, die unwirtschaftlich geworden sind, be
seitigt werden. Leider aber fehlt bei den m eisten 
H ypothekengläubigern das Verständnis dafür,

daß ein räumlich kleineres, aber m odernisiertes 
Haus w ertvoller sein kann, als ein wirtschaftlich 

überaltertes größeres Haus.
Man w ird daher irgend etwas unternehm en 

müssen, um das Verständnis dafür zu verbreiten, daß 
H ypothekengläubiger besser daran  tun, ihre H ypo
theken stehen zu lassen, wenn ihre Pfandobjekte bau
technisch saniert werden, als wenn sie ih re H ypo
theken in diesem Fall kündigen.

Sind diese beiden Probleme, die sich um die H aus
zinssteuer und um die Hypotheken bewegen, gelöst, 
dann  ist es nur eine F rage einer verständigen O rga
nisation oder eines verständigen Entgegenkommens 
seitens der S taatsregierung, daß mit einer tiefgreifen
den Sanierung des Altliausbesitzes begonnen werden 
kann.

Man w ird sich an den G edanken gewöhnen 
müssen, daß m an in den am  dichtesten bebauten  
S tadtteilen von G roßstädten durch Abriß technisch 
und wirtschaftlich ü b era lte rte r H äuser dazu ü b e r
gehen muß, einen erheblichen Teil der H i n t e r 
h ä u s e r ,  die so verw ohnt und so verfallen  sind, daß 
sie m it Aussicht auf R en tab ilitä t nicht w ieder h e r
gestellt w erden können, a b g e r i s s e n  w erden 
müssen. Jeder, der auch nur einen F unken  V er
ständnis für städtebauliche F ragen  hat, jeder, der 
einen kleinen Einblick in die W ohnverhältnisse solcher 
Häuserblocks genommen hat, w ird es begrüßen, wenn 
in diesen völlig überbau ten  und ungesunden Wohn
blocks L i c h t  und L u f t  geschaffen wird. Wenn 
man in diesem F alle nicht n u r die gesamte Hauszins- 
stcuerbelastung der betroffenen H äuser streicht, son
dern  d a z u  n o c h  d i e  M i t t e l  a u s  d e r  H a u s 
z i n s s t e u e r  für  die Sanierung der restlichen Bau
teile h e r g i b t , dann wird m an nicht nu r zu einer 
vernünftigen U m gestaltung der in früheren  Ja h r
zehnten verunsta lte ten  G roßstädte kom m en können, 
sondern man w ird auch eine R en tab ilitä t der stehen
bleibenden G ebäude erzielen, die gleichzeitig m it dem 
Abriß schädlicher H in terhäuser um gebaut und neu
zeitlichen W ohnverhältnissen angepaßt Werden können.

Man w ird d ieser Idee entgegenhalten , daß das 
verarm te Deutschland sich einen derartigen  Luxus 
nicht erlauben kann. Da muß geantw ortet w erden, 

daß auch ein arm es Volk Anspruch auf e in iger
maßen gesunde W ohnungen hat.

Es geht nicht an, erhebliche Teile des Volkes in un
gesunden W ohnungen verküm m ern zu lassen.

Was aber die wirtschaftliche Seite anbetrifft, so 
J e!!'t ,e s . mir, daß die ungeheuerlich großen A rbeits- 

moglichkeiten die bei der Sanierung ganzer H äuser- 
blocks geschaffen w erden, den Schlüssel zu einer Be
lebung unseres ganzen W irtschaftslebens bieten.

A llerdings muß man bezweifeln, ob bei den heu
tigen parlam entarischen V erhältnissen die K raft zu 
einer solchen Tat aufgebracht w erden kann. Im m er
hin dar! man die Hoffnung nicht ganz aufgeben, daß 
auch in der Bauw irtschaft ein Mann gefunden wird, 
der rücksichtslos und ohne Furcht vor P arte ien  an das 
i roblem m utig herangeht. —

Weitere bauw irtschaftliche M itte ilungen im „N ach rich tend ienst'
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