Der Sdhliffel 3um Wobhnungsbaus:
das Baufparen

gtucb einem bosbhaften Wort hitte Deutfdland unter allen Kulturftaaten
bas befte wiffenfdyaftlidhe Sdrifttum iber dag Wobhnungs-
wefen, aber aud) das {dyledytefte LWBohnungswefen. Daran ift gewif fo
viel mabr, daf bei ung feit Jabrzebnfen unendlidy viel theorefifiert worden
ift fiber Das LWohnungswefen und alles, was damif zufammenbiangt, wdbrend
verhdltnismdfig vlel zu wenig praftifdye Arbeit geleiftet wurde. So hat man
aud) geftritten und ftreitet heute nody dariiber, ob die Sdaffung von Loh-
nungen eine Bobdenfrage oder eine Geldfrage fef, mit andern LWorfen, ob die
Gdywierigkeit der Befdhaffung des nitigen Baulandes oder die Sdhmwierigkeit
der Geldbefdhaffung (Finanzierung) das ent{heidende Hindernis fei, um im
Wobhnungsbau vormwirts zu Eommen. Diefe Frage foll bier nidyt unferfudt
fein. Es geniige die Bemerfung, daf es fid) zum guten Teil um einen Streif
um Worte handelt, dhnlid), wie wenn der Kunde dem Handler vorhdlt, Jeine
Waren feien viel zu feuer und er miiffe daber vom Kaufe Abftand nehmen,
worauf der Hindler entgegnet, Eeinesmwegs {eien feine Baren zu feuer, fondern
es fehle nur dem Kunden an Geld, fie zu bezablen. GSo oder fo, der Kauf
Fomm¢t nidt zuftande, weil zwifden Preis und verfiigbarem Geld ein MNMif-
verhdlfnis befteht; er wird zuftandefommen, wenn es gelingf, diefes Mif-
verhdltnis zu bebeben, gleidypiel ob dies von der einen oder bon der andern
oder anteilig bon beiden Geiten gefdyieht. Bei der Baulandbefdhaffung fiic
ven WWobnungsbau fommt allerdings nody eftvas anderes bingu: der Bau-
grund Eann, anftatf Bduflid) erivorben, aud) in andern Redytsformen zur Ber-
fiigung geftellt werden. Dann fallf die Finanzierung des Geldndebaufs ganz
weg, und an ihre Gtelle fritt eine laufende BVergiifung fiic die Mufung des
Baugrundes, bei Anwendung der Redytsform des {og. Erbbauredts der lau-
fende (jdbrliche, balbjdbrliche ufw.) Erbbauging. Snfofern Eann man jeden-
falls fagen, daf} eine zwedmdBige L8fung der Bodenfrage die Finanzierungs-
frage mwefentlidy exleidytect, ja in vielen Fdllen entfcheidend dafiir fein Bann, ob
die Baufinanzierung gelingt.

Ginnvoller als der Streit um Bodenfrage oder Geldfrage ift die Ynvergleid-
ftellung von Gelindefoften (Bodenpreis) und eigentlihen Baukoften (Preife
der Bauftoffe und Hobe der Bauarbeiterldhne). Da ift feftzuftellen, daf wic
nidhyt nur an einer unnatiirliden und ungefunden Hobe der Bobdenpreife Leiden,
fondern daf aud) die Baukoften ganz echeblid) iiberteuert find, teils durd zu
bobe Einbeitspreife (Baufofteninder), teils durd) fibermdfigen Aufwand an
IMaterial und Arbeit (mangelnde Rationalifierung). Beim engrdumigen Hodh-
bau freten nun fdeinbar gegeniiber den eigentlidyen Bauboften und ihrer Mber-
teuerung die Bodenpreife an Bedeutung febr zuriic, wahrend bei weitrdumigerer
Bauweife der Bodenpreis erficdytlichy ftark ins Gemwidhe falle. n Wabrbeit
dagegen ift gerade beim engrdumigen Hodybau der Bodenpreis entfdyeidend:
er ift es, der diefe Bauweife frog ihrer Ungwedmapigleit erzwingt in jenem
unfeligen circulus vitiosus, daf die I SglidhEeit des Hodhbaues den
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Bobdenpreis hodytreibt und dadurdy den Hodbau zur wictiGafeliden Mo ¢-
wendigfeit madt. So fteben wir vor der paradoren Crfdeinung, daf
bie bloBe NidglichEeit (baupolizeiliche Juldffigteit) die Motmendigkeit gebiert,
nidyt in dem Ginne, daf die wirtlide Bebauung im Hodybau erzivungen wiirde
(im Gegenteil: weite Streden folden Hodbaulandes felbft an fertig aus-
gebauten Gtrafienziigen find unverfduflidy und liegen brady), wobl aber fo,
Daf fede andere Art der Bebauung diefes Bodens unméglidy gemadyf wicd.
Daf bier das entfdyeidende Hindernis der weitrdumigen Sladfiedlung gelegen
ift, follte unter ernftzunebmenden Menfdhen nidht mebhr ftrittig fein und ift es
wobl audy nidyt. Die unter allen Riikfihten und aus Griinden aller Act un-
bedingt als RNegel vorzuziehende weitrdumige Fladyfiedlung ift ungtoeifelbaff
eine Boden(preis)frage: alles drebt fidy darum, daf die Geldndeboften eine
tragbare Quote der Gefamtfoften oder, was auf dasfelbe binausfomme, ein
annebmbares Bechdltnis zu den reinen Bauboften nidht iiber{dreiten. Das
ift offenfidhtlich eine reine Bodenpreisfrage, Eeine Geldfrage.

&iir Denfenigen, der fid) vor die Srage geftellt fieht, u bauen, ift die Gadye
bagegen praftifd) eine Geldfrage, ein Redjenerempel. IWic leben nun
einmal im Beitalter des geldredyenbaften Kapitalismus, und da bedeutet
fiir das wirt{haftende Jndividuum fede feiner Cnt{dlieBungen eine Geld-
frage, ein foldes Redyenerempel. Privatmwirefhafelich gefeben liegt Heute die
Gadye fo: 1,8fache Bauboften, 2—2'/sfadye Berzinfung verfelben im Ber-
gleidhe zur Borfriegszeit; madt 3,6—4,5fadye Miiete. INi¢ andern Worten,
privatictfdaftlic) ergibt fid) erft bei 360—450°/siger Griedensmiete (gefeg-
lide JMtiete Deute 120°/, ber Friedensmietel) die IMBglichEeit rentabeln
Wobnungsbaues. Das ift natiiclidy ein Redyenerempel, das nie aufgeben
Eann. Go wdren wir auf die hidhft unerfreuliche Motlsfung des Wobhnungs-
baues der Sffentlidien Hand aus Bffentlidien Mitteln als eingigen Ausiveg
angetviefen, wenn es nidt gliidlidermeife Menfdien giibe, bei denen das
Gtreben, fid) ein Heim zu {daffen, von fo urgemwaltiger Gtdcke ift, daf es
die geldredhenbaften Grmwdgungen bei ibnen obllig suciiddrdngt und fie fiic
die Erreichung ihres Sieles, des eigenen Heimes, Opfer bringen LARE, die der
homo oeconomicus nur als Torbeit belddeln fann. Gott fei Dank find gerade
unter unferem Eatholifhen Bolk die Nlenfden gar nidh¢ einmal fo felfen,
Denen ein menfdeniviirdiges Heim, ein gegen die Bubdringlichteif einer ,ent-
gauberten” Umivelt gefdhiigtes Familienleben und deffen materielle Gidyerung,
as Eigenbeim, mebr gilt als der geldredyenhafte privatEapitaliftifhe ugen,
jafooiel gilt, daf fie in mutigem Wagen und entfdhloffener Opfermwillig-
Eeit gern ein paar Dacte, entbebrungsreide, forgen- und miibevolle Jabre auf
fich nebmen, um das Iiel, das eigene Heim, 3u erreicden.

Dariiber muf von vornberein Klarheit befteben: wer unfer BVechdltniffen,
tvie fie beute bei uns befteben, ans Bauen gebt, fei es an den Bau von Ge-
noffenfchaftshiufern, in denen er als Bewobhner zwar Mieter, als ®enoffen-
{daftsmitglied zugleidh aber aud) Hausberr ift, fei es an die genoffen{dyaft-
lidye oder auch nidytgenoffenfdhaftliche (rein private) Erridhtung eines Gigen-
beims, der nimme¢ mateciellen Madteil in den Sauf um ideeller
Borteile willen. Golde Handlungsmweife offenbart eine Gefinnung, die
der groften Hodjadyfung mwert ift. Da aber audy die idealfte Gefinnung und
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die ibr entfprediende Handlungsmweife auf realem Bobden bleiben mug, fo
ift es eine widhfige Aufgabe und ernfte Pflicht derfenigen, die es angeht, dafiic
Gorge 3u fragen, daf die materiellen Jadyteile, Die von den Bauluftigen fibec-
nommenen IBagniffe, Opfer und IMiihen fidy innechalb tragbarer Grenzen
balten. Das {donfte Jdeal nust nidys, wenn vor feiner Erreidhung der
Hungertod liegt.

Die Mehrzabl derer, die bauen wollen, fangt mit dem IMidyts an. Was fie
baben, das ift ihre Arbeitstraft und ihr Gparwille. iic diefen Mormaltyp
von Bauluftigen fiebt die Baufinanzierung fid) folgendermafen an:

bis 40°/, ecfte Hupothek (von Sparfaffen bzw. Sffentlichen oder privaten
RealEredifinftituten); o d verzinslidy;

bis 509/, gweite Hypothek aus Sffentlichen Mitteln (og. Hauszinsfteuer-
bypothet einfdlieplich Bufaghypothet und zutreffendenfalls Gonder-
zufagbopothet); niedrigverzinslidy;

wenigftens 10°/, , Reftfinanzierung®.

Der Gdhliiffel zum Gangen ift die fog. . Reftfinanzierung™. Jit diefe gelsft.
fo bewict die Eiinftlich verbilligte Hauszinsfteuerbypothet einen Ausgleid
gegen Die Koftfpieligleif der dem frefen RKapifalmarkt entnommenen erften
Hopothek, {o daf durdeinander geredynet die Binsbelaftung zwar driidend ift,
aber dod) einigermaRen ectrdglidh) bleibt. Aber alles hangt davon ab, ob die
Reftfinangiecung gelingf.

Nan hat bie und da daran gedadt, die Neftfinanzierung auf mehr oder
minder Paritativem 2ege zu [6fen, wenn man audy diefe Bezeidynung ver-
mied. Was {ind Borfdyldge, wie diefer, die Kirdengemeinden follfen Bau-
land aus ihrem Befig, fei es Equflidy, fei es in Erbbauredyt, hingeben und mit
ibrem Kaufgeld- bzw. Erbbaugins-Anfprud) Hinter die gefamten BauFoften
uriidtrefen, anderes als eine verfdyleiecte ,Earitative® Reftfinanzierung? Ge-
wif dre die Srage auf diefe Leife geldft: betrdgt der Preis des Baubodens
ein Sehntel der Gefamtboften (ein Meuntel der Bauboften), fo gebt die Rech-
nung mit 40/, exfte Hupothek, 50°/, Hauszinsfteuerhnpothek an zweiter Stelle,
10°/, Ereditierter Grundftiidspreis an legter Stelle gerade auf. Diefe Léfung
bebeufef aber, dafy der Bauende zwar bitrgerlid)-redytlicdher Eigentiimer wird,
aber nidyt wictfdyaftlid. Bon vornberein mit 100°/, ver{dhuldet, hat ex Eein
wirt{haftliches Jntereffe an feinem formellen Eigentum; er bat nidhts daran
au verlieren, und fo feblt ihm fowobl der Antrieb zu pflegliher Behandlung
als audy der Anreiz zu moglidhft rafder Sduldbabtragung, d. . um Sparen.
Die ,faritative” Lojung der Reftfinanzierung Fann daber nur in Betrade
Eommen, o es fid) um Belohnung geleifteter Dienfte (Erfas oder Ergdnzung
von Rubeftandsbeziigen) bandelf oder fonftwie ganz befondere Verhdltniffe
obtoalfen 1.

! Daf Kirdhengemeinden, die Bauland 3um Wobnungsbau beiftellen, mit ihrem Kaufgeld-
ober beffer Erbbauzins-Anfprudy an die legte Gtelle zuriidtreten, ift dDurdjaus ermiinfdt, aber
nidht als ,Faritative”™ Reftfinanzierung Hinter die vollen Bauboften, fondern als fozufagen
pirtuelle Blirgfdhaftsitbernabme (fobtifhe Ausbietungsgarantiel) fiir die vorgehenden Vau-
geldbypothefen. Damit wird im Erfolge me b r erreicht, und dod ift bas Rifito wefentlich ge-

ringer als bef fdrmlider Biirgfhaftsiibernabme, die wobl nur in Ausnabmefallen in Betrade
Eommen wirb.
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- Die regelredite Reftfinangierung muf durcd) den Bauluftigen felbft auf-
gebradyt werden. Das ift notwendig ebenfofehr aus materiellen wie aus ide-
ellen Griinden. Jn materieller Hinficht ift die Beteiligung des Bauenden mit
€igentapital aufer aus den oben fdyon angedeuteten Gritnden nody darum
notiwendig, bamit die Binsbelaftung nidyt allzu hod) wicd; in ideeller Hinfidyt
gibt nur das von ihm eingefegste Cigenfapital dem Bauenden das Bemwufe-
fein, durd) eigene Kraft und unter eigener Verantwortung efwas zu {dhaffen.
Um den Wobhnungsbau durd) die wobnungfudenden Kreife felber in ordent-
lidjen Gang zu bringen, Eomm¢ alfo alles darauf an, die Aufbringung des not-
wendigen Eigenfapitals erfolgreidy zu geftalten.

Der Weg zur Aufbringung des Cigentapitals heift ,Sparen®. Das Elingt
tribial und refigniect, Trivial, weil es auf der Hand zu liegen fdeint, vaf
Derjenige, der fein Kapital hat, es aus Erfparniffen zuriidlegen muf; refigniett,
weil es fiir Den von feiner Hande oder feines Kopfes Arbeit Lebenden Hoff-
nungslos exfdeint, aus feinem Arbeitseinfommen fo viel zu eriibrigen, daf in
irgendivie abfebbarer Zeit das als Mindeftmaf nofwendige Sebhntel der Ge-
famtfoften zufammenfommt. Dennod) ift die Gade in IicklihEeit weder
felbftredend nody hoffnungslos. Einmal ift es durdyaus nidt iiberfliiffig, den
Begriff des GSparens fitr den Wobhnungsbau, diefer ausgeprigf eigentitmlichen
Gonbderart des Bwedfparens, des ., Bauzwed{parens™, den Menjden Elar 3u
madien. Dag beweifen Jretiimer und IMifverftndniffe felbft bei folden,
die berufen erfdyienen, fiifrend in der Gadye zu fein, immer wieder. Und
gum andern Ial find die Ausfidten alles andere als ungiinftig, wie die iiber-
rafdhenden und geradezu ftaunenswerten Erfolge beweifen, die fich fiberall da
seigen, wo die GSadye ridytig angepadt wurde.

Damit find wir beim Kern der Gadhe angefommen: wie ift bas Bau-
sgwed{parencidtiganzufaffen?

Der eigentliden Beantworfung diefer Frage find einige Bemerfungen vor-
auszufdhiden iiber die Cigentiimlidfeit des Bauzwedfparens und feine unter-
{deidenden Mterfmale gegeniiber andern Arten des Sparens. Sparen zum
Swed des Bauens bedeutef, daf die zufammengefparten Mittel legten Enbdes
nidyt dem Gpartapitalienfonds der BVolEsmirtfdhaft zumadifen, nod weniger
bem Befriebsmittelfonds der betreffenden Sparanftalten verbleiben, fondern
fobald als mdglid) aus dber Form des mobilen Kapitals in immobiles {iber-
fitbet, immobilifiert werden follen. Die Gparanftalten, die diefen Hmweig
er Opartdtigteit pflegen, 3iehen dadurdy nicht Gelder an fidy heran, die ihnen
bernady in ibrem Gefdydftsbetrieb zur Berfiigung fteben, fondern fie belaften
fid faft nur mit Raffenfiibrungsgefdiften nady Art von Sablftellen. Wo
immer aus dem Baufparen nennensiverte Beldbetrige bei einem Finanginftitut
ficy anfammeln, da find Wefen und Swed des Baufparens verfannt bzw. ver-
falfdyt, da wird der Wobhnungsbau vernadldffigt und mwerden die Sntereffen
ber Baufparer gefdyidigt su Gunften der Erwerbsinfereffen des Snftituts,
wenn nidyt gar zu Gunften beftimmter Mugniefer diefer mifbraudlich ihrer
Bmwedbeftimmung entfremdeten Baugelder. Die Sparanftalt, die das Bau-
fpaten als Gefdiftszmeig aufnimme, muf fich Elar fein, daf fie Dadurdy Eeine
langfriftigen Gelder hereinbefommt, fondern im Gegenteil durd) die Hypo-
thefenbegelren der Baufparer bis an die duferften Grenzen ibrer Siquiditdts-
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pflidhten langfriftig feftgelegt wird. BVon der Ceite des Baufparers gefehen
find die Baufpargelder langes Geld (er ift auf lange Sidyt an feinen Baufpar-
verfrag gebunden und Eann fein Gparguthaben meift nur unter Einhaltung
febr Langer &riften Eiindigen); dagegen von der Geite der Sparanftalt gefeben
find die Baufpargelder furzes Geld (fobald die aufgelaufenen Spargelder
fiix die Reftfinanzierung eines Bauvorhabens ausreidien, werden fie abgezogen
und reftlog verbaut). Jn erhthtem Grad gilt dies vom gemeinfdaftlichen
(genoffenfdyaftlidhen) Bauzwediparen. Hier bleiben ja die Spargelder des
einzelnen Baufparers niemals ftehen, bis die Reftfinangierung feines eigenen
Bauvorhabens (feines Haufes) zufammengebradyt ift, fondern, fobald die
Gpacgelder aller Genoffen zufammen fiic die Reftfinanzierung eines (natiiclid
grdferen, mebrere Haufer umfaffenden) Bauvorhabens ausreidyen, werden fie
bereits abgezogen; die Gpargelder Derjenigen Baufparer, die {elbft nody nidyt
bauen, liegen alfo nur die Eiiczefte Seit in der Gparanftalt, die Lingfte Seit
aber ftecfen fie in den Baufen der Mitfparer. So Eann die Genoffenfdaft Lingit
eine Mlenge Hiufer gebaut haben, ehe der erfte Sparer das Eigenfapital fiic
{ein Hausdyen beifammen hat. Bis dabin bleibt eben die Genofjenfdaft Eigen-
fiimerin der Bauten, und der Gparer ift gegebenenfalls folange ihr Mtieter.
Beim fog. Eollebtiven Baugwediparen Eomm¢ alfo die Sparanftalt nur gang
voriibergebend in ben Genuf der Spargelder, regelmdipig Hoditens von einer
Baufaifon zur andern.

Diefe Burzen Andeutungen iiber die EigentiimlidyEeiten des Bauzwedfparens
geben bereits die widytigften Fingerzeige fiiv die Beanfwortung unferer Frage:
Wie ift bas Baugwedfparen ridytig anzufaffen ? Wir faffen es ridhtig an, wenn
wir es als Kolleftiv{paren, als gemein{daftlides Gparen auf genoffen-
fdhaftlidger oder dbnlicher Grundlage organifiecen. Dabei werden folgende
Leitgedanfen unbedentlidy als ridytig angenommen mwerden diirfen.

1. Die Gparmittel {ollen, wie fie gemeinfdyaftlidh (genoffenichaftlidh) auf-
gebradyt wurden, fo audy gemeinfdaftlidy (genoffenfdaftlich) zum Bauen ein-
gefesst werden. Gparen und Bauen miiffen in gleidem Geifte, im wefentliden
aud) mittels des gleidyen organifatorifden pparates durdygefiibrt werden,
D.b.in der Genoffen{dhaft, die edht driftlich und edyt deutfdh) Gelbfthilfe und
gegenfeitige Hilfe miteinander verbindet. Lir waren daber auf Eatholifder
Geite gut berafen, wenn wir aug unfern Eatholifden Standesvereinen als
fragfiabigem 2Burzelgrund die ,,Spar- und Baugenoffenfdaften™ hervorgehen
lieRen, die Das Gparen und das Bauen zufammenfaffen und beides im genofjen-
fdaftliden Wege durdfiibren.

2. Die Gparmittel follen im grofien und gangen da, wo fie aufgebradi
wurden, aud) verbaut werden. Das ergibt fidy eigentlidy {hon daraus, daf
die Baufparer ja fic fid fparen, d. b. nidyt, um irgend eine Kapitalziffer zu
erveihen, Die als anonpmes und amorphes Kapital im grogen Kapitalmarkt
ber Borfe unterfaudt, fondern um {id) fiir ibren Cigenbedarf ein
Haus 3u bauen, das alfo dort fteben muf, wo der GSparer wohnen will.
Unfere Baufpargelder follen Fein vagabundierendes Kapital fein, fonbdern
durd) die 3w e d gebundenbeif audy ortsgebunden. Ynfofern haben wir auf
Eatholifder Geite wieder eine glitdlidhe Hand bewiefen, wenn twir unfere
Gpar- und Baugenoffenfdaften auf Srelidher Grundlage (efwa in Anlehnung
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an das Ortsfarfell der Fatholifden Standesvereine) erridhtefen und fie fiir
ibren Gparbefrieb ebenfo an die ortlide Sparanftalt, die drelid) zuftdndige
dffentliche Gpartaffe wiefen.

3. Jidytsdeftoweniger bedarf es aud) eines gewiffen zentralen Jufammen-
fhluffes fiic das Bauzwediparen und einer gewiffen Verbindbung mit dem
zenfralen Geld- und Kapitalmarkt. Dies nidyt nur aus nabeliegenden fadh-
lidgen Griinden, fondern gegenmwirtig mindeftens ebenfofebr aus Griinden
piodologifder Matur. Jm Suge der Seit liegt nun einmal Sentralifterung
und Uberorganifation auf allen Gebieten. Erjtaunlidh ftarf madyt fichy diefer
Sug gerade auf dem Gebiet des Baugwed{parens geltend. Sogenannfe ,zen-
trale Baufpartaffen” finden Bulauf von Jehntaufenden von Baufparern, die
3 L. mit wahrem Fanatismus fiir die GSadye ihrer zenfralen Baufparkaffe fidy
einfegen und bedenfenlos miibfam erfparfes Geld ibr anvertrauen, obhne
den geringften Cinblick in Gefdydftsplan und Gefddftsgebarung zu befiien
oder aud) nur zu begehren. Die Warnungen vor den zentralen Baufpar-
Baffen, Die wir durd) die Tagespreffe und Verbandspreffe ergeben liegen,
ecivfefen fid) als wirtkungslos. Bielfad) wurden fie mit der vormwurfsvollen
Srage beanfmworcfef, ob it efiva denen, die dDurdy die zentralen Baufparkaffen
in Eiirzefter Seif das Geld zum Bau ihres Haufes erhalfen hatten, diefes
®lii¢ miggdnnten, und es wurden auf Wabrheit berubende Beifpiele bei-
gebradyt von foldyen Paradepferden, die in unglaublid) Burzer Seit bereits
pas Baudarleben zu giinftigften Bedingungen erhalten batten. Diefer durdy
einige verallgemeinerte Beifpiele giinftigen Erfolges nod gendbhrte ,, Sentralen-
fimmel® ift nun einmal Da, und fiir die prabtifde Arbeit muf man mit ihm
rechnen. Abbremfen und aufbalten E8nnen mwic ibn nidyt, fondern nur auf-
fangen, indem wir dem BVauzwedfparen eine Eincidfung geben, die das Vor-
feilbafte und BVerlodende der zentralen Baufparkaffen befigt, ohne dody deren
JMadhteile aufzutveifen.

Die Madhteile der zentralen Baufparkaffen, {o wie fie in Deutfdland der
fibermwiegenden Babl nad) aufgezogen find?, erblifen wir gunddft darin, daf
fie enfgegen unfern obigen Leitfdgen zu 1. und 2. die Eolleftiv ufammen-
gefparfen und aus dem ganzen Lande an einer GStelle zentfralifierten Nittel
ieder iiber das ganze Land bin auf individuelle Eingelbauvorhaben verzetteln,
wodurd) der Grundftiismarkt unndtig beunrubigt und das Bauen wefentlid
verteuert, vor allem aber der genoffenf{daftlidhe Gedante zer{dlagen tird.
Sn dem Augenblid, wo der Sparer fein Baudaclehen hat, ift feine Solidaritit
mif den iibrigen Gparern zu Ende und fritt an deren Stelle lediglidy der Jn-
tereflengegeniaf von Gduldbner und Glaubiger. Diefer wird um fo grofer,
wenn Binglofigleit oder dody unfer den MMarftfdgen Lliegende iedrig-
verzinslicdhEeit Der Baudarlehen die Bevorzugung der frith Ausgeloften gegen-

! Da in den legten Monaten febr {dHarfe Angriffe auf die ebenfalls ein zentralifiectes Bau-
fparfpjtem pflegende ,,Deutfdhe evangelifche Heimftdatten-Gefelfdaft” ecfolgt find, fo fei aus-
oritdlidy Elargeftellt, Daf diefe dDurch die im Terte gemadyten Ausftellungen nidht getroffen wer-
den foll. Das gange Gpftem der ,Devabeim” ift von dem unfrigen grundoeridhieden, und
begreiflidhertveife balten mwir das unfrige (wenigftens fiiv uns) fiic beffer. Das bindert nidt,
daf zwifchen ,BVerband Wobnungsbau®™ und der ,Devabeim®™ ein Kartellverhilénis und gegen-
feitiger freund{dafelidyer Austaufd von Gedanfen und Erfabrungen befteht.
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iiber den linger warfen NMtiiffenden nody verfddrft. Feblen, wie es bei den
senfralen Baufparkaffen meiftens der Fall ift, obendrein nody die bodenredyt-
lidhen Bindungen, die die Erhaltung des Haufes fiic feine 3 we f beftimmung
als Samilienheimftdtte gewdbrleiften, fo Eann fid) bie genoffen{dyaftlie Goli-
Daritdt gervadezu in afogialfte Unmoral verfelren, indem der gliidlicdhe Friih-
auggelofte ziwei Gpekulationen nebeneinander befreibf: erftens mit dem aus
den gemeinfamen Iitteln gebauten Haufe, das er miglidyft bald mit Gemwinn
au verfaufen fudyf, und ziweitens mit dem niedrigverzinslidien Darlehen, deffen
Riidzablung er mit allen Sdyifanen binauszbgert, um moglidyft lange die
Binsfpanne fiir fid) auszuniigen. Die Folge ift, daf die Mit{parer um fo
linger warten miiffen, bis fie an die Reibe Eommen, einmal weil infolge des
niedrigen insfages ibre Gparguthaben viel langfamer anwadyfen als bei
normaler Gparkaffenanlage, und zum andern MNal, weil der Riikfluf der
gewdbrten Baudacleben zu langfam erfolgt, da fa die niedrige BerzinslichPeit
eine Pramie fiir langfamfte Tilgung bedeutet. Fm hodyften Mtaf ift dies
natiiclidy dann der Fall, wenn Gparen und usgabe der Baudarlehen villig
sinslos erfolgt’. €s ift dies aud) wieder ein Beweis dafiir, wie bedenktlid es
ift, die natiicliden oder dod) allgemein berrfdyenden Wirt{dhaftsbedingungen
an einer eingelnen Gtelle der Wirt{dyaft ausfdyalten 3u wollen; fogleid ergeben
fich MtdglidhEeiten fiir Differentialvorteile auf fremde Koften, und damit ift
nidht nur die M BglicdhEeit, fondern die moralifdhe Gemifbeit der felbftfiicdhtigen
Ausgniigung diefer Differentialvorteile gegeben.

2ie ift alfo das Baugwedfparen einzuridhfen, um diefe und andere MNady-
teile ber zentralen Baufparkaffen zu permeiden und dody ihre immerhin vor-
bandenen Vorfeile und namentlidy ihre ungebheure Anziehungsbraft zu be-
wabren? Der Weg dabin ift der, daff man das genofjenfdaftlide Bauzwed-
fparen zwar auf Ortlider Grundlage, aber iiberall einbeiflich in gleidher
L3eife einridytet und alle Sreliden Gpargruppen ufammenfaft und in
Berbindung bringt mit einer {iberall verfretenen, ftarfen, angefebenen, zu-
verldffigen, unabbdngigen, nidht erwerbswivtfhafelich eingeftellfen Finanz-
organifation. Eine folde Finanzorganifation, oder vielleidyt ridtiger gefagt:
Die eingige Derarfige Sinanzorganifation {ind die dffentlichen Sparkaffen mit
ibrer Gpigenorganifation, dem Deut{hen Sparkaifen- und Giro-BVecrband und
der Deutfdhen Girogentrale (Deutfde Kommunalbank). [m Sparkaffenivefen
finden wir genau den organifatorifden Aufbau, den wir fiir das Baugwedt-
fparen als ridytig erBannten: Srelidye Gelbftandigkeit bei zentralem Sufammen-
fbluf. Jede unferer 3000 Gparkaffen ift {elbftdndig und betreut einen Srelid
begrengten Bezick. Alle 3000 Spartaffen bilden ein einbeitlides Gyftem, das
Kommunalgirofnftem, und baben eine einbeitliche Fiibrung und Bertretung
im Deuf{den Sparkaffen- und Gico-BVerband, Sebr widytig ift ferner, daf
die Gpartaffen zur Seit die bedeutenditen Geldgeber fiir Hupthefen find (1927
Leifteten fie fiir bie Baufinangierung das Doppelte wie die Hupothefenbanfen!)
und durchiveg verftdndnisvoll den Kleinwohnungsbau zu férdern fidy beftreben.
DObendrein bedienen ficdh zablreihe Gemeinden der Sparfaffen audy ur Ver-

' Bgl. Flogdorf, Wobnungsbau mit zinslofem Gelde, in Weftbeutfhe Arbeiter-Seltung
(Jtr. 8 pom 25. Februar 1928) 50.
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gebung der Hauszinsftenerhypothefen. Bringen wir alfo unfer Baufpartwefen
bei den bffentlidhen Gparkaffen unter, fo haben tir nidyt nur die giinftigfte
Husfidht auf Erlangung der erften Hopothek, fondern in vielen Fdllen wird
die ganze, beufe oft {o Eomplizierte Baufinanzierung an einer einzigen Stelle
vereinigft fein: die Gtelle, die aus ibren eigenen IMtitfeln bdie erfte Hypothek
gibt, beforgt zugleid) das Tednifde der weiten Hoypothet (Hauszinsitener-
bypothet) und der Reftfinanzierung (Unfparen des Eigenkapitals). Gomweit
bie eigenen IMitfel einer Gparkaffe nidyt ausreidien zur Bereitftellung der
erften Hopotheken, befteht der Riikgriff auf die Sffentlidy-redytlichen Real-
Ereditinftifufe, die mittels Pfandbriefausgabe dem Kapitalmarkt Mittel fiic
pen Wobnungsbau entnehmen. Diefe Mtittel Ednnen je nady Bediirfnis be-
fonders dabin geleitef werden, wo die Sparkaffen aus eigenen IMitfeln weniger
Leiftungsfdbig find. Enbdlidy Ednnen die gufen Dienfte der Deutfden Giro-
zentrale (Deutfde Kommunalbank) in Anfprudy genommen werden, wenn es
fidh einmal darum handelt, ausldndifdhes Kapital fiic den genoffenfdyaftliden
Kleinmwohnungsbau Hereingunehmen.

Aug diefen Erfenntniffen heraus ift die nadftehend befdyriebene Einridhtung
des Bauzwedfparens gefdaffen worden. Der BVerband LWobhnungsbau (An-
frift: Koffbduferftrage 5, IM.-Gladbad)) als die von allen Eatholifden
Berbinbden getragene und von den deutfdien Bifd)Bfen auforifierte Arbeits-
gemeinfdaft zur §orderung des Wobnungsbaus bat mit dem Deutjdyen
Gpartaffen- und Giro-BVerband unferm 25. 1. 1928 ein AbEommen getroffen,
deffen bauptfadlider Jnbalf diefer ift:

1. Der Gparkafien- und Givo-Verband wird auf feine Sparkaffen Einfluf
nebmen und ibnen in wirtfamer Weife empfehlen:

a) ben Bau- und GSpargruppen, die dem Werband LWobnungsbau an-
gefchloffen find, Baufparfonten zu erdffnen, die in allen Stiiden mindeftens
ebenfo giinftig behanbdelf werden wie die Jndividualbaufparfonten der Spar-
Eaffenbaufparer felbft;

b) diefe Borteile ausfdlieflid) den vom Berband Wobhnungsbau an-
erfannten Bau- und GSpargruppen zu gewdbren (vorbehaltlidy bdes ent-
fprechenden Berfragsverhiltniffes, in dem der Gparkaffen- und Gicro-Berband
fiic bie evangelifde Geife zur Deutfden evangelif{den Heimitdtten-Gefell-
fdyaft m. b. 9. ftebt);

c) an Borfeilen ingbefondere zu gemwdbren:

o) eine bejondere Binsvergiifung mit Riikfidyt darauf, daf die Bau- und
Gpargruppen durd) das Einfammeln der vielen Eleinen Gparbefrdge und
ibre Eingablung in einer Gumme auf Gammelkonto die Gpartaffe bon echeb-
lichger Bermwaltungsarbeit entlaften,

B) Bereitfchaft, jederzeit 20 v. . der Sparguthaben fofort auf Abruf aus-
suzablen, mwozu die Gparkaffe durd) die Riidendedung, die fie an ihrer Gpigen-
prganifation bat, immer in den Gtand gefegt wicd,

1) supborfommende Beteilung mit Baugeldhypothefen aus eigenen Mitteln
der Gparfaffe nady NMafgabe der von den Baufparern aufgebradten Ge-
famtfpacbetrdge (nidyt der ungleidh niedrigeren, bei der Gparkaffe unter-
baltenen Gparguthaben),
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b) BebhilflidEeit zur Erlangung der Hauszinsfteuerhypothek, wo immer die
®emeinden die Hauszinsfteuerhypotheken iiber die Sparkaffen leiten.

2. Der Gparfaffen- und Giro-Berband wird bei den Bffentlidhen Real-
Ereditinftituten im Jntereffe des BVerbandes Lobhnungsbau und feiner Bau-
und Gpargruppen permitteln und fid) dafiic einfeen, daff gerade an folde
Drte, wo leiftungs{dmwddere Sparkaffen aus Eigenmitteln zur Baufinanzierung
nicht geniigend Beitragen Ednnen, JMittel diefer Realbreditinftitute reidhlicher
bingeleitet twerden und fo ein 3wifdendrtlider Ausgleidy bemirkt wird.

3. Der Gparkaffen- und Giro-BVerband wird, wo die Befolgung der von
ibm den Gparkaffen gegebenen Empfehlungen auf Gdywierigleiten ftogen
{ollte, feinen Ginfluf als Gpigenorganifation der deutfchen Sffentlidhen Spar-
Eaffen in die WWagfdhale werfen, um eine aufriditige und fadjentipredyende
Durdfiibrung diefes Abfommens, foviel an ihm liegf, 3u gemwdbrleiften.
Gbenfo werden feine gufen Dienfte zur Verfiigung fteben, um die Hilfe der
provingiellen Gparaffenverbdnde und der die Funftion pon Girogentralen
ausiibenden Landesbanfen zum gleiden 3wede in Unfprudy zu nehmen.

4. Der Gparkaffen- und Gico-BVerband ftellt feine beratende und fedynifdhe
Hilfe zur BVerfiigung zur efivaigen Hereinnahme von Auslandsgeld fiic den
Kleinmwobnungsbau, insbefondere fiir den Fall einer Fufammenarbeit mit
gefinnungs- und weltanfdauungsmdpig dem Berband Wobnungsbau nabe-
ftebenden (d. i. Eatholifd-Birdhlichen) Auslandstreifen.

Die Gegenleiftung des BVerbandes Wohnungsbau befteht darin, daf er
alles in feiner Mad)f Liegende fun wird, um gemdf der ibm durd) den deut-
fchen Cpiffopaf getwordenen Auforifation die Eigenheimbewegung und den
Baufpargedanken innecrhalb der Eatholifdhen Organifationen voranzufragen.
Gt wicd feinen Gritnder- und Nitgliedsverbdnden das gefroffene AUbEommen
alg eine febr empfehlenswerte und niiglide Cincidfung zur Beniigung an-
bieten. Bor allem wicd er die zu diefem Bwede bereitwilligft fidy ibm zur
Berfiigung ftellende Eatholifdhe Tagespreffe und BVerbandsprefle in ftackftem
IMafe einfegen fiic die Forderung des Bauzwed{pargedankens foie des
Bwedfparens zur Hausratbe{haffung unter der weibliden Eatholifden Ju-
gend, und er wird diefen Preffefeldzug durd) miindlide Auftldrungsarbeit in
Bereinsvortrdgen und GSdyulungsturfen ergdnzen.

Durd) diefes AbEommen, das der Ausgeftaltung der Srtliden Einridyfungen
freiefte Hand ldgt, dDurdy das Eein Plennig Gpargeld aus der Srtliden Spar-
gemeinde berausgezogen und in ein zenfrales Danaidenfaf geleitef wicd, ift
eine fidhere und breife, ja Die breifefte Grundlage fiir Das Bauzwed{paren in
unfern Kreifen gelegf, die iiberhaupt dentbar ift. Eine {oldye Grundlage ift
wertooll, aber fie ift nody nidyt alles! et beginnt die Arbeit des Aufbaues.

Sn aller Kiirze fei nody eben diefer weitere Aufbau angedeutet. LWir miiffen
swedmdfige typifdhe Baufparvertrdge ausacbeifen und in Anmwendung bringen.
Gp gut wir Typenbdufer bauen, um die Borteile der Mormung und Typung
in berabgedriidten Bauboften bei zwedmdpigfter Baureife zu geniefen, fo
gut miiffen wir allmablid) zu Topenvertrdgen fiic Das Baufparen {ibergeben,
Zypenverfrdgen, die hieb- und ftichfeft find und, foweit menfdlie Boraus-
fiht reidht, allen O BglichEeiten und Wedyfelfdllen, dDenen Dder eingelne Bau-
{parer oder die Bau- und Gpargruppe ausgefest fein Ednnen, Redynung
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fragen. IBiv miiffen die BVerfidyerungsfrage [8fen. Belgien hat feine fdHulden-
freien Arbeitereigenheime mit Hilfe der fog. Hypothetarlebensverficdherung ge-
fchaffen, D.i. einer Berfoppelung von Hypothekentilgung und Lebensverfiche-
rung Dergeftalt, daff beim Ableben des Eigenbeimbefigers die Familie das
Haus {duldenfrei hat. Diefes Biel ift vielleidht heute fiir alle nicht mehr
febr fungen Baufparer 3u bod geftedt; um fo mebr ift zuzufeben, weldye Teil-
[8fung erveichbar ift und dody mebr als blofes Stiifivert ausmadyt. Daneben
ift die Srage der Hauslebens-(Sadylebens-)BVerfidherung zu ftudieren, d.i.der
Berfidherung, die nidgt dem Sduge des Eigentiimer-Schuldners bzw. deffen
Samilie auf deffen Leben, fondern dem Gduge des Geldgeber-Blaubigers
und damit der Verbilligung des Kredits auf die Lebens-(Beftands-) Dauer
des Haufes dient baw. deffen JInftandbaltung fidyern foll; fie (4Rt die in
den Binsfag einfalfulierte Rififopramie, das periculum sortis, entfallen. e
diefe Sragen miiffen in organifdiem Sufammenbang mit bem Baufparen be-
acbeitet und geldft werden. Bisher haben unfere Bau- und Gpargenoffen-
fhaften nidht nur mit erfreulidem Bagemut, fondern nidh¢ felten mit be-
forgnigerregendem Optimismus ihre Aufgabe angegriffen. Eine wunderbare
Ausdauer, Treue und Opfermilligleit der Baufparer ift in den weitaus meiften
&dllen aud) glidlid) aller Sdywierigleiten und Gefabren Herr geworden.
Das darf aber nidyt daviiber tdufdhen, daf je breiter die Bewegung wicd,
um fo tweniger mit beroifdhen Mlafen gemeffen und geredynet werden darf;
andernfalls find Ridfdlige der fdmerslidhften Art gany unausbleiblid).
Bir wollen die Eigenbeim- und Baufpar-Bewegung weder bureaubratifieren
nod) Eommerzialifieren; fie fann nur auf ideeller Grundlage gedeihen. Aber
mwir miiffen fie Eonfolidieren, fie beraten und betreuen und dafiic Sorge fragen,
daf die ganze Baufinangierung, audy die Kreditaufnahme, ebenfo folide
fei wie die Grundlage, fal{dylich genannt ,Reftfinanzierung®, die in Wiicklich-
Feit Die Anfangsfinangierung ift und fein muf, die Aufbringung des Cigen-
Eapitals durd)y Spacen.

Ciner der bebeufenditen Siedlungsprattifer Deutfhlands dufiecte fich
Eiirlich Dabin, die gweite Hypothet fei die Shliiffelfrellung zur Beberr{dung
bes LWohnungsbaues, und begriindete damit feine Forderung, die Bertval-
fung des gmeitftelligen Jmmobiliarfredits gans in die Hande feiner Halbftaat-
liden Organifation 3u befommen. Daf die Berfiigungsgetwalt fiber den ge-
famfen zweitftelligen Kredit in einer Hand vereinigt eine geradezu ungebeuer-
liche Mache fiber den Bodenmarkt und Baumarkt bedeuten wiirde, ift fraglos.
IMan wird nidyt anfteben diirfen, ju fagen, daf dies die grofite je Dagetvefene
Goslalifierung fein wiirde, wenngleid) in {dhambafe verhiillfer Form. Da-
gegen ift es ungutreffend, die zweite Hopothef {dledythin als die Gdliifjel-
ftellung der Baufinanzierung zu bezeichnen. Die Gdyliiffelftellung zur Bau-
finanzierung und damit zum Wobnungsbau felbft ift das Gigenkapital; den
Gdliiffel su diefer Stellung bdlt derjenige in Handen, der das Baufparen
in Gang 3u bringen und zwedentfpredhend einzuridten verfteht. Darin

liegf unfere Gtircke!l
Dswald v, Nell-Breuning S. J.



