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Die Wohnungsnot und der schwankende Geldwert I 

Wohnungsnot verspüren fast alle Gebiete des Abendlandes; 
woferne sie sich ihrer zu erwehren versuchen bedienen sie 
sich im Grunde fast alle desselben Mittels, nii~lioh der künst
lichen Förderung von Neubauten. In einem Lande werden dazu 
öf~_entliche Zuschüsse gegeben, in anderen Steuernachlässe ge
währt„ aber in allen läuft es darauf hinaus -daß Erbauer und 
Eigentümer der neuen Wohnungen irgend~elche Vorteile be
kommen, die nicht in natürlicher Weise aus Bau oder Besits 
d?r Wohnung erwaohsen. Die anderen Mittel im Kampf gegen 
die Wohnungsnot, wie Lux•ussteuer, Beschlagnahme und 
Zwangseinquartierung verschwinden ihrer geringen Bedeutung 
wegen gegenüber den Versuchen, -die BautäHgkeit zu beleben. 
So gleichartig im Grunde die Mittel sind, mit denen man der 
Wohnungsnot zu Leibe geht so verschieden sind die Ansichten 
iiber ihre Ursachen. In D~utschland dessen öffentlicher Mei
nungsstr~it uns ,naturgemäß. ·am näcl~sten liegt, wird von sehr 
sachkundigen Stellen, deren Urteil auch nicht durch die Er
"':ägungen eigenen Vorteils und Nachteils gepriift ist, ernsthaft 
die Behauptung verfoohten, die Wohnungsnot sei eine unmittel
bare Folge de1· · Wohnungszwangswirtschaft. Wie weit das rich
tig i_st und wie weit nicht, mag hier ununtersucht bleiben; Er• 
sohemungen so allgemeiner Art wie die Wohnungsnot pflegen 
mo~r als eine _Draache zu haben, und ob die Zwangswirtsohaft 
(bei der ~ller~mgs ~ie Meinungen über Art und Wirkung auch 
sehr .geteilt_ smd) eme dieser Ursachen ist, kann ruhig dahin
gestellt bleiben. Vermutungen, welche die Ursachen wirtschaft
licher Ersohütterunigen von solcher Se'hwere wie sie unsere 
Wohnu?gs~ot_ nachgerade geworden ist, in leiten Endes freien 
und willkurli1chen Entschlüssen der verantwortlichen Führer 
d?.r ,Y e:wa~ tung oder der V olkswirtsch11ft suchen, gehen sehr 
hauflg m die Irre. Die ·Ersohütterungen wachsen vielmehr her
aus aus dem ganzen Gewebe wirtschaftlicher Vor,giinge und 
Handlungen, in welchem der Wille und Entschluß auch dPs 
mächbigsten Führers solange nur Einzelheiten verändern kann 
wie er nieht die tiefste Wurzel dieser wirtschaftlichen Vor~ 
gänge· anpackt. Das gilt in vollem Maße von der Wohnungs
not, die !!0lange bestehen bleiben wird, wie das Geld nicht 
wied~I' einen festen Wert bekommen hat. 

D~r N'nme ' Gel<lentwertung, mit dem man sich gewöhnt 
hat, die Verschlebungon in dem Verhältnis zwischen Geld und 
Ware zu. bez?ichnen, erweist sich bei genauerer Betrachtung in 
~lnem, v1~l ~1efe:en. u~d ernsteren Sinne als richHg, als man 
1h~ gem?mhm lunemmmmt. Die Geldentwertung bedeutet heutfl 
leider mcht _mehr, nur daß das Geld seinen verhältnismäßigen 
W°Prt g~.genilber der Ware verändert hat, sondern 8ie bedeut{lt 
im Grun~a, daß das Geld seinen Wert als Geld überhaupt zu 
verlieren begin~t. Geld heißt es, weil es gilt, aber heute gilt 
f'!'I \\Ur noc~, soweit wie wir uns von alten Vorstellungen niicht 
lciR,m~chen können und soweit, wie es der Richter schütt. Ge
HC'h~fte. werdon abgesc~los~en, um des wirklichen Wertes einer 
Rache 'Y.illen. Die~er Wert lüßt sich indessen in Geld zurzeit 
nur npc)l_ sohr bedingt au~drücken, umsoweniger, je länger die 
I•'rist .Rein soll, fül' dio die Wertbestimµiung gilt. Dfo Rechnun::i 
<1011 ,Kauf~annK geht dahin , ob der Besit einer Ware den Auf-
wand für ihrPn Erwerb lohnt. Wie lauge er ihn lohnen wird, 
vorrnag iir heute nioht zu übersehen, und die Gefahren, welche 
der Warenerwerb in Kich birgt, werden umso größer, je länget· 
cler Besit dl'n Aufwand für don Erwerb lohnen muß. Wer heut,i 
ein Geschäftshaus baut, ma~ gern damit rechnen können, dal.l 
Ihm für einige wenige Jahre die Mieten die Baukosten reich-
1 ich lohnen, nhor die Baukosten wollen jahrzehntelang ver-

zinst werden und wie es schon nach zehn Jahren darum aus
sieht, <las kann heute auch der klügste Prophet nicht sagen. 

Die Risiken, die die Unsicherheit des Geldwertes mit sich 
1:,ringt, solange der Richter auf den Standpunkt steht, Mark 
ist Mark, wachsen also mit der Dauer, während welcher ein 
Geschäft läuft, mag dieses Geschäft nun der Erwerb einer 
Ware sein die dauernd Nut)en tragen soll, mag es der Erwerb 
einer fest;n Geldforderung oder mag es der Eingang einer 
festen Geldverpflichtung sein. Der Richter fragt weder den Kläger 
noch den Beklagten: was hast du dir für einen Markwert ~ -
dacht - wenn der Vertrag auf eine bestimmte Summe Marx 
lautet; er hält sich an die Summe, gleichviel wie sich der 
Markwert entwickelt. (Daß in einzelnen Füllen unvorherge
sehene Änderungen im Geldwert vom Gericht berücksichtigt 
werden ändert am Prinzip nichts. Sollen nicht alle Grund
lagen des Geschäftsverkehrs umgestürzt werden, so muß die 
reohtliche Geltung der Mark bestehen :bleiben.) In ganz be
sonderem Maße wirken diese Risiken auf den Unternehmer untl 
den Kapitalgeber in der Wohnungswirtschaft. D?r eine erwirbt 
und der andere beleiht Güter, die schon heute un Wettbewerh 
mit anderen Gütern gleicher Ar.t aus einer viel billigeren Zeit 
stehen, und die vielleicht in Zukunft auch neuen Gütern aus 
einer billigeren Zeit gegenüberstehen werden. Ob der Wett
bewerb der alten Häuser einmal gefährlich werden wird oder 
nicht und ob die Neubauten der G_egenwart den Kampf mit 
billigeren Neubauten einer Zeit höheren Geldwertes weraen 
aufnehmen müssen oder nicht, läßt sich mit Sicherheit 
weder voraussagen, noch verneinen. Es genügt, daß die Mög
lichkeit besteht, um die Geschäftstätigkeit auf das schwerste zu 
lähmen, sowohl diejenige des Hausunternehmers (nicht Bau
unternehmers, sondern dessen, der ein Haus zu eigen erwirbt, 
um daran zu gewinnen oder zu verlieren), wie auch die Ge
sohäftstütigkeit des Hypothekengebers. 

Daß der eigentliche Bauunternehmer ebenso wie derjenige, 
welcher ihm einen Auftrag gibt, heute bei der Aufstellung eines 
Anschlages nicht weiß, um das wievielfache er ihn überschrit
ten haben wird, wenn der le\jte Hammerschlag getan ist, mag 
für den W01hn.ungsbau in stärkerem Maße zutreffen, als für ein 
anderes Gewerbe, weil am einzelnen Arbeitsobjekt -des Bauge
werbes verhältnismäßi,g lange gearbeitet wird. Aber diese 
Schwierigkeit herrscht in mehr oder weniger großem Maße in 
jedem anderen Gewerbe und kann hier wie dort überwunden 
werden. Daß sie durch die Art, wie die Zuschüsse der alten 
Häuser auf die Neubauten ausgeteilt werden, welche die Be
hörden als Wohnungsabgabe erheben und als Baudarlehen ver
geben, zu unangenehmen Nebenwirkungen geführt hat, die eine 
andere Verteilungsart wohl vermeiden könnte, sei nur neben
bei erwähnt. 

Grundsät)lich unterscheidet sich die Wohnungswirtsohaft 
von andern Gewerben dadurch, daß auf dem Markt Ware aus 
den verschiedensten Zeiten auftritt, d. h. für unsere Betrachtu.ag 
Ware aus den Zeiten verschiedensten Geldstandes. Neben Häu
Hern aus 1922, wo die Kleinwohnung vielleicht ½ Mill . .A{ 
kostet, stehen solohe aus 1921, wo dieselbe Wohnung 100 000 .At 
kostete, und solche aus 1910, wo sie vielleicht weniger a1s 
10 000 .Al. gekostet hat. Was für Bauten in Zukunft noch da
neben treten werden, v,ielleicht solche mit Baupreisen von mehr 
als 1 Million, vielleicht auch wieder solche mit wesentlicl1 ge
ringeren Baupreisen, vermag niemand zu sagen. Gefährlicil 
können dem Neubau von heute sowohl die billigeren alten Woh
nungen werden, wie möglicherweise die billigeren ntiuen. 
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Einstweilen braucht allerdings der Wettbewerb der alteu 
Wohnungen noch nicht gefürchtet zu werden. Die Praxis zeigt 
heute, daß jede noch so teure Wohnung einen Abnehmer findet; 
Abnehmer allerdings aus einem Bevölkerungskreise, der zahlen-· 
mäßig gering ist, denn für die große Masse der Bevölkerung 
trägt das Arbeitseinkommen heute nicht die volle Verzinsung 
der Kosten einer neuen Wohnung. Zum Verständnis der gegen
wärtigen Lage muß man einen Blick darauf werfen, daß durch 
behördliche Eingriffe die Entwicklung der Mietpreise aus ihrer 
natürlich<m Richtung gedrängt ist. Wir ·haben vor dem Kriege in 
Deutschland einen Bestand von etwa 12-15 Mill. Wohnungen 
~ehabt, während nach dem Kriege wohl kaum mehr als 300 000 
neue Wohnungen errichtet sein werden. Genaue Zahlen darüber 
sind nicht bekannt. Von diesen neuen Wohnungen deckt nur 
ein versohwindend -geringer Teil seine vollen Baukosten, alle 
übrigen, ebenso wie die alten Wohnungen, stehen zu Preisen 
in Miete, welcher einer Zeit viel höheren Geldwertes ent
sprechen. Die Wohnungsmiete ist infolgedessen im Verhältnis 
,mm Arbeitslohn sehr gering geworden und verhindert ibrersem; 
alle diejenigen, deren Arbeitseinkommen den Durnhschnitt nicht 
wesentlich überragt, daran, Mieten zu zahlen, welche den heu-

. iigen Baukosten entsprechen würden. lnso!erne wirkt aller
dings gegenwiirtig der niedrige Mietpreis der Wohnungen aus 
der billigm1 Zeit gefährlich für den Unternehmer, der sein Geiet 
in mmen Wohnungen anlegen will. Diese Tatsache wird viel
fach alrs entsoheideml dafür angeführt, dal\ die Wohnungsnot le~
ten Endes nur .ganz überflüssigerweise durch den Mieterschuii 
hervorgerufen sei. Wahrscheinlich würde allerdings sich <lie 
Geldentwertung auch auf dem Wohnungsmarkt in sehr viel grö
ßerem Maße durchset)en, wenn wie keinen Mieterscihut) hätt<in. 
Wohnung ist ein so elementares Bedürfnis, daß der notwendige 
Prois schlie!Hich wohl oder übel dafür gezahlt wird, EJbenso wie 
r-.ich ja auch die gewaltigen Erhöhungen der Preise für die not
wendigen Lebensmittel gegen jeden künstlichen Widerstand 
durchdrücken. Wie hoch die Wohnungspreise klettern würden, 
wenn wir keinen M-ieterschu~ hätten, mag ruhig ununtersuchi 
hleiben. Im Vorbeigehen sei nun darauf hingewiesen, daß zum 
Neubau von Wolmun,gen außer der zu erwartenden Miete auch 
noch Baukapitalien, Baustoffe und Bauarbeiter nötig sind. Vou 
den Baukapitalien wird weiter unten die Rede sein. Baustoffe 
sind knapp und werden knapp bleiben, solange wir monatlich 
2 Mill. Tonnen Kohle über den Hih&in schicken müssen. Sie 
sind heute schon so knapp, daß wir mit Wohnungsbauten nicht 
entfernt den Jahresdurchschnitt der Friedenszeit erreichen kön
nen, und duU die Industrie die notwendigen Bauten zur Fort
führung ihrer Arbeit ebenfalls einsohränken muß. Vermutlich 
würde also schon ans Mangel un Baustoffen die Wohnungsnot 
noch nicht so bald behoben werden, wenn nicht gleichzeitig be
deutend mehr Kohlen 211r Verfügung ständen. Die Folge davon 
müßte die sein, daß der Kampf mu die Wohnungen die PreisFJ 
noch erheblich über die Grenze hinaustriebe, die ihr von Natur 
durch die Baukosten geset)t ist. Wahrscheinlich wäre aber auch 
diese Preisentwicklung Theorie, denn Mietpreise von 25 und 
mehr tausend Mark für die Arbeiterwohnung würden sich fried-
1 ich kaum durchset)en lassen. Schon nach 1870 haben bekannt
lich iihnlictm Verhiiltuisse zu Barrikadenkämpfen geführt, olJ-

gleich die damalige Notlage, verglichen mit der heutigen, nur 
eine leichte Unanlle'hmlichkeit war. 

Aber selbst zugegeben, daß die Mietpreise wirklich ohne 
wesentliche Erschütterungen sich so hoch treiben ließen, daß 
der Neubau von Wohnungen unter den gegenwärtigen Verhält 
nissen wohl seine Zinsen verspräche, würde das ausreichen, um das 
Unternehmertum und das Kapital, das sich heute vom Hausbau 
und Hauserwerb zurückhält, soweit vor Rückschlägen zu sichern, 
rlalJ es seine Zurückhaltung aufgäbe~ Mir scheint, nein. Aus 
der Praxis läßt sich <larüber nur sehr wenig sagen. Die ge
ringe Anza,hl von Villen für reiche Leute beweist nichts; auch 
in andern Ländern bestehen fast überall künstliche Eingriffe, 
und über Amerika, wo solche Eingriffe -in der Art, wie sie i11 
Europa, in Deutschland besonders, gemacht sind, nicht be
stehen, liegen so wenig Nachr-icihteu vor, dall man noch kein(\ 
Hichereu Schlüsse daraus ziehen kann. Bnkannt ist nur, daU auch 
in Amerika künstliche Mittel angewandt werden, um zu!ll Woh
nungsbau anzureizen, also hält i,ich wah1·scheinlich auch dort 
das Unternehmertum noch zurück. Das ist verstiindlich, wenn 
mun sich überlegt, in wie großem Maße heute und au[ viele 
Jahre hinaus noch die Zahl der billigen alten Wohnungen die 
Zahl der teuren Neubauten überwiegt und überwiegen wird. 
Duß in der Gegenwart der Mietpreis der alten Wohnungen ohn" 
die künstliche Staatshilfe nicht den Ausschlag auf de11 Woh
nungsmarkt geben würde, liegt begründet in unserer sohwere11 
Wohnungsnot. Wandelt. sich diese einmal in ihr Gegenteil, i 11 

Binen auch nur bescheidenen Wohnungsüberl'luß, so wird der 
Wettbewerb der alten Wohnungen die Neubauten um ihre Ver
iinsung hl'ingen. Auch hier handelt es si<lh allerdings uur m11 
1üne Vermutung, denn wann und ob unHere Wohnungsnot be
hoben Hein wird, vor allfJII Dingen uher, oh wir einmal zu einern 
gewissen Uberfluil au Wohnungen kommen werden, darüber 
läUt sich wie über so vieles andere nichts im voraus sagen. 
!'Hcht vergessen darf man, daß dor Wohnungsmarkt zum minde
slen ebenso stark von iirtlichPu Faktoren abhängt, wie von all
gemeinen. Lage des Gowerbes, Verkehrslage, Bevölkerungsbe
wegung, Rind die l\fomente, die ihn im wesentlichen bestimmeJ1. 
Wie verschieden sie sind und wie verschieden sie wirken, dafür 
geben einmal die Hafenstädte ein Beispiel und zweitens di,i 
'.l,ahlen über unsere Bevölkerungsbewegung; auch vor dem 
Kriege war dai, Verhältnis zwischen Angebot und Nachfrage auf 
dem Wohnungsmarkt örtlich durchaus verschieden. Um abzu
wägen, ob die Wohnungimot sich an einem Ort in ihr Gegenteil 
vnrwundelt oder nicht, mnl.\ mnn also Faktoren in Rechnung 
ziehen, deren Entwicklung nicht bekannt ist, aber ebensogut 
nach der einen Seite wie nach rler anderen gehen kann. Wenn 
clie furchtbaren Erschütterungen unsm·er Wirtschaft andauern, 
die direkt aus dem sogen. Friedensvortrag von Versailles und 
1111s den spiiteren Abmachungen und Diktaten folgen, dann geht 
ns mit nnserer Wirtschaft wahrscheinlich rllttungslos bergab, 
ebenso wahrscJileinlich, wie sich Deutsc.Jiland wirtschaftlich 
schnell erholen wird, wonu jenseits des Hheim, einmal wieder 
die Besinnung einkehrt. Möglich ist das eine, möglich ist das 
andere. Wer wirtschaftliche Dispositionen anf Jahre hinaus 
t.r,iffen will, hut mit heidm1 r.n rechnen. 

Dr. Ha11s Heiur. Zißeler 

Deutscher Wiederaufbau im Fernen Osten 
,, l n accordance with imperial policy" Hind i n de II b r i -

t i s c h e n K o l o n i e 11 0 s t - n n d S ü d o s t a s i e n s din 
Verordnungen gefallen, die für eine Reihe von Jah
ren den Angehörigen der ehemals feindlichen Staateu die 
H ü c k k e h r verboten. Die ursprünglich ge1,Jet)te Geltungs
dauer von drei Jahren liiuft allenthalben ab und nirgends hat 

mun ·es für richtig befunden, sie zu verlängern. Tatfiachousi11:1 
und die fortschreiümde Erkenntnis der weltwirtschaftlichen Zu· 
sammenhäuge und wirtschaftlichen Notwendigkeiten haben dem 
Chauvinismus ein Ende •bereitet, auR dem heraus nach K1·iegR
m1rle die AusschlußbeAtimmungen geboren wurden. 

In Hongkong h;t die Verordnung mit dem 2H. August 








