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Erfte Sibung.

Freitag den 24, September 1886.
Bormittagd 9s Nhr.

Dr. G. Najje (Bonn): Meine Hevren! Jm Aujtrage ded Audjdjuijes
beefre i) mid), die heutige Sibung 3u erdfinen, Sie willfommen ju Heifen
und Jhnen 3u danfen fiir Jhr Gridjeinen.

3 bitte Sie gunddijt, fidh gu fonftituiven und einen Prdfidenten fiiv
bie Qeitung bev Heutigen BVerjammlung wahlen u wollen.

Ritterquisbefier Sombart (Berlin): A3 vielleiht bad dltejte
Mitglied dev Verfammlung mdchte id) mir geftatten, Jhuen vorzujdhlagen,
unfern bigherigen Herrn Prdfidenten, der fo umfichtig die Sejd)djte gefiihut,
dburd) Buruf filv Heute und morgen twieder ju wdfhlen. (Beifall.)

Borfigender Dr. €. Nafje (Bonn): Jd bdanfe Jhuen fiir Jhr
Bertrauen und exfldave mid) Heveit, den Vorfih u fithren, in der Hoffnung,
dag €ie mid) mit derfelben Nad)ficht und Freundlichfeit unterjtitben, wie
bei unjern jritheren BVerfammlungen, in denen id) ju prdfidiven die Ehre Hatte.

Nad) dem Statut liegt mir ob, die BVizeprdfidenten und die Sdhrijt=
fithrer u ernenmen. :

Jd) bitte dad Amt ded BVigeprifidenten iibernehmen 3u wollen die
Hevren Freiherr von Roggenbad) und Oberbitvgermeifter Miquel. I
frage die Hexven, ob fie gemeigt find, dad Amt anjunehmen. (Beide Herven
nehmen an.)

Die Gejdydite ded SHhriftfithrerd bitte i) u jiihren bden Shrift-
fithrer bed Ausdjdjufjed, Herrn €. Geibel und die Herren Profefloren Paafde
und . Stieda, ,

Sind die Herren anwefend und geneigt, dad Amt gu iibernehmen, fo
bitte i fie, neben mir Yier Plap nehmen Fu wollen.

Meine Hevven! Der Ausdjchup Yat mid) beaujtvagt, ehe wir in die
Tagedorbnung eintreten, Jhnen in wenigen Worten eine Ueberfidht ju geben
fiber bie Thitigteit, weldhe er in Jhrem Aujtrage in den lehten Jahren
entwidelt Hat.
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2 Bur Croffnung.

Die Borarbeiten fiir die Gefebgebung, welde wir unter mbglicdhiter
Gernhaltung alled politijdjen Parteitveibend und Parteiinterefjed u leiften
und vovgenommen, Haben wir in erjter Qinie in den Sdrijten, weldhe der
DBevein verdffentlicht, ju jdrdbern gejudht.

- Wir Haben in den lehten Jahren, wie Jfhnen befannt, borzugdiveije
unfere Aufmertjamfeit und Thitigteit bder agrarijhen Frage jugewandt.
Da jdjien e8 ungd guerft von Bedbeutung, Klarheit daritber u gewinnen, wie
e3 benn mit den mittleren und tleineven Grunbdeigenthilmern, bdie eine o
wefentliche Bajig fiiv die jogiale Bedeutung jeded Staated bilben, in Deutid)-
land wirtlid) beftellt fei. Sie werben {id) erinnern, daf Jhnen al3d Rejultat
unferer Bemithungen drei Bdnbde iiber die bduerligen BVerhalt-
nifje in Deutid)land jugegangen find.

Wir Haben dann ferner eine Darlegung der redhtlidhen Berhalt-
nijje angevegt, weldye aui die Vertheilung ded Grundeigen-
thumad Cinflup Hhaben; fie ijit von Profeflor v. Miadfowsfi in 3wei
Bianden in gritndlicer und erjdhopiender Weije erftattet und Jhnen vorge-
legt worben.

Bon bdeutjden BVerhiltniffen gingen wiv itber zu einem vergleichenden
Blid aui die BVerhdltniffe der Nadbarlinder. Wir Hhaben fure audzugs-
weife Beridhte veranlaft itber die groBen Enqueten, ju welden bdie Nothlage
der Qandwirthjdhaft in Franfreid), Cngland, Jtalien gefithrt Hat. Seit dex
Lebten Berfammlung ift Jhnen der legte Band bdiefer Beridhte von Profefjor
GhHeberg itber Jtalien jugegangen.

Weiter Haben iwir in Ausfid)t genommen einen Band von Beridhten
itber einen Rrebsjdjaden, ber, wie wir alle wiffen, an dem LWohljtande
eined grofien Theild der fleinen Landwirthe nagt, itber den Jindwuder.
Wir YHoffen, im Lauje diefed Winterd Jhnen eine Anzahl von Berichten
fadhfundiger Minner aud bden Gegenden von Deutjhland, two dag Uebel
am tiefjten figt, vorlegen 3u Eommnen.

Damit {Gliegt die Anzahl von Publifationen, welde beftimmt find,
bie agravijden Verhaltniffe aufsubldren.

©djon in der vorigen Berjammlung unjered Bereind find wir von der
Unterfudyung dev thatjadliden BVerhiltniffe jortgeidritten jur Frage nad) den
von bder Gtaatdgewalt ju ergreifenden MaBvegeln. Wir Haben damal3
davitber verhandelt, wasd jur Crhaltungund Krditigung ded fleinen
und mittleven Grundbejiged in DeutiGland gefdehen fonnte. €3
erfdjien und jwedmdpig, in diefem Jahre nod) weiter ju gehen und nidht nur
die Frage der Crhaltung, jondern aud) der Reujdaffung eined Standed
tleiner und mittlever Grundbefifer, wo 8 an demfelben fehlt, zu
erdrtern.  Wir find, wie i) nicht umbin fann, ju bemerfen, an diefe Frage
Herangetreten, lange ehe feitend der preuBiiden Staatdregierung die Borlagen
iiber bie Anfiedelung deutfdjer Bauern in den Provingen Pofen und Wejt-
preuBen bem RQandtage gemad)t worben warven.

Bur Borbereitung unjerer Verfammlungen Haben iiv eine Anzahl von
Beridhten veranlaht iiber dbasd, wad bigdher auf dbem Gebiet dex
innern Rolonifation in DeutiGhland gejdehen. Die Beridhte, die



Bur Crdffnung. 3

©ie erbalten Haben, jollen die Grundlagen bilden fitr die Grovterungen, die
wir morgen {iber diefen widtigen Gegenftand fithren werden.

Bon ber agrarijen Frage Haben wir und in neuerer Jeit ivieder
dben Buftdnbden dbev gewerblidhen und ftadtifhen Arbeiter jus
gewanbdt.

Bwei ftattlide Bande itber die Wofhnungdnoth in den Gropjtidten
find in den leten Monaten Hergeftellt und vertheilt wordben. Wir werden
auf Grund derfelben, wie Jhnen befannt ijt, Yeute in die Distuffion bder
Grage eintreten.

RNadjpem baz Reid) bie Unjall- und Kranfenverfidjerung geordunet,
bleibt die grdBte, bebeutendite und jdwierigite Aujgabe, die fih dagd Reich
gefet, die Jnvalidenverfiderung. LWie Haben von einem Mitglied
ber Diveftion der Kaifer-Wilhelm-Spende, Heren Dr. Wilhelmi, die Bujage
erhalten, dag er filv und eine Sdjrijit anfertigen wolle, welde eine Ueber-
ficht giebt itber alled, wad bidher auj dem Gebiete der Jnvalidenverfiderung
in Deutidhland gejdehen.

Ferner wicd im Lauf der nad)jten Monate von dem Audfdufje ein Band
fertig geftellt werden, welder in itberfihtlicdher und Exitifdher Darftellung die Be-
ftimmungen enthdlt, bdie fiiv die Borbildbung der Vermaltungs-
beamten in bden verfdjiedenen bdeutjdjen Staaten mafgebend jind. Sie
wiffen, wie lebhaite Rlagen itber dad jurijtijhe Studium in PreuBen von
perihiedenen Seiten in ber lepten Beit gefithut worden {ind, Sie wiffen
audh, wie wefentli fitr die Grjitllung der jozialpolitijen Auigaben ded
Gtaatd und Reih)3 eine geeignete Borbildung der BVerwaltungsdbeamten ift.
Da haben wir nun in gewohnter Weife den Weg betveten, undd)it bdie
Berhaltniffe flav ju legen, und wollen wir ju diefem Bwede itberiihtliche
fritijhe Bevidhte itber bdie ftaatligen Beftimmungen itber die Borbildung
sum Hohern Verwaltungddienft in den deutjdhen Staaten ujammenitellen
und Hervausdgeben.

Gndlid) Hat der Verein filv Socialpolitif fitv die tweitere Jutunjt be-
fdloflea, den Berfud) su thunlihfter Aujtldrung einer Frage von grofer
Sdwierigteit und Bedeutung zu maden. G2 Hefteht, wie Sie wiffen,
eine grofe Duntelfeit itber die Vertheuerung, welde die Waaren durd) den
Bwijhenhandel und Kleinfandel exleiben beimt lebergang aud ben Hinden
der Groghindler oder der Probugenten in die dber Konjumenten. Wi find
fiber dag3 IMaf bdiefer BVertheuerung jhledhterdbingd niht unterrichtet, wiv
wiffen bavon jo gut wie gar nihts, wohl aber find die Klagen dariiber,
wie Jfnen ja befannt, gany allgemein, dap der jur Beit fo niedrige Preis-
ftand vieler Waaren dem RKonjumenten dod) nidht ju gute fomme. Da
mbdten wiv verfuden, Arbeiten ju vevanlaffen, die diefen Punft niber ind
Qidht ftellen. Dap died aud) von groBer praftijdher Bedeutung ijt, bedarf
wohl faum einer ndiferen Darlegung. Wenn e3 fi) fo verhilt, wie Biele
meinen, daB alle groBen Fovtidritte, bie in der wirthidaftlichen Produltion
in neuerer Beit gemad)t worden find, bdabdurd) wieder verloven gehen, dap
einc bertehrte Art dev BVertheilung der produjivten Gitter ftattfindet, und ber
wadenden Wrbeitdexiparnip bei ber Produltion eine unehmende Avbeits=
bergeudung bei dev Bertheilung gegenitberiteht, jo wiirde, glaube id), damit
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der Nothitand, die wirthidajtlicge Depreffion, die in fo pielen Léinbdern
befteht, jum grofen Theil erfldart fein.

Der Auajhup Hat ein furzed Programm fitr jolde Arbeiten aufge-
ftellt; i) lege eine Anzahl von Cremplaven Hier auf den Tifd) nieder und
bitte die Herren, welde fid) dafitv intereffiven, vedht angelegentlic), diefelben
fi) aneignen und unfere Unterfudjungen unterjtitgen ju twollen.

Dex erjte Gegenftand der Tagedordnung, den wiv ju erledigen Haben,
ift bie Bornahme der Wahlen.

€3 {djeiden nad) dbem Gtatut acht Mitglieder aud dem Ausdjchuife.
Unfer Sdriftfithrer Hat einen Stimmgettel jufjammengejtellt, auj dem ESie
bie Namen der aud dem Audjhup Scheidenden und der BVerbleibenbden finden.
3 gebe Jhnen anbeim, fid) diejed Stimmyetteld dadurd) ju bedienen, daf
ie die Namen derjenigen audjdeibenden Herven, die Sie nid)t wiedbermdhlen
wollen, dburd)jtveiden, diejenigen, weldhe Sie wihlen wollen, undurdjtricden
[affen. .
Wenn mehr ald ad)t Namen nidht duvdhftriden find, werben bdiejenigen,
bie guerft auj dem Stimmgettel ftehen, ald foldhe betradhtet twerdben, die dex
Wihlende gewdhlt Hat.

Jd& bitte die DHerven Sdriftfithrer, die Stimmgettel ju vertheilen —
id) bitte die Hevven Schriftiithrer, die Stimmgettel u jammeln.

Sind bie Bettel eingefammelt, dann evflive id) dagd Sfrutinium filx
gefdloffen und bitte die Hevven Sdhriftiithrer, wihrend dex Berhandlung bdie
Bdhlung vornehmen ju wollen.

Jd) gebe da3 Wort dem exjten Referenten Herrn Oberbiivgermeifter
Dr. Miquel.



Refernt

von Oberbitvgermeifter Dr. Miquel (Franffurt a. M.)

itbex

die Wohnungsverhiltnifje der drmerven Klajjen in
deutjden Grofsjtadten.

Die Anvegung, weldje der Vevein filv Socialpolitif in Betveff der
Wohnungdirage gegeben, Hat nad) zwei Seiten YHin gute JFriidhte getragen.
Jn den beiden Biinben, tweldhe Hidher auf jeine BVevanlajjung gedrudt find
unter dbem Zitel ,Die Wohnungdnoth) bder drmeren Klaffen in deutjden
* GroBjtabten” find fehr werthvolle, von erfahrenen und mit den lofalen
Lerhaltniffen gany vertvauten Mannern verfate Darftellungen der Woh-
nungaverhdltniffe in einer Reihe deutiher Gropftadte und deutjGer Wittel-
ftadte enthalten, weldje volle Auffldvung itber die Buftdnbde geben, foiveit
bied nad) bem gegenwirtigen Stand der ftatiftijden Aufnahmen unter Ju-
hiilfenahme bder eigenen Grfahrung und iveitergehender jpesieller Unter=
fudungen mbdglidh ift. Die Sdhilberungen bder Wobhnungen -dev drmeren
Klaffen in Berlin, Brealau, Leipsig und Franfjurt a. M., benen bie
ftatiftifgen  Aufnahmen bder ftadtijhen ftatijtijhen Buveaur zu Grunde
liegen, eigen nur nod) in wenigen Bejiehungen Litden, namentlid) in
Detreff ded Fladheninhaltd und ded Quitraums, welder in den LWohnungen
der verfdjiedenen Rategorien den Bewohnern u Gebote jteht. Aber aud
bie Deridhte aud den Jndujtrieftadten Bodjum, Clbexrfeld, Efjen, CHhemnip,
Osnabritd geben ein rved)t Ilaved Bild itber bdie Bujtdnde und iverben
doppelt lehrreid) durd) den Bergleid) mit der alten, erft jebt aud dem engen
Banden erldften Fejtungdftadt Stragburg. Diefe lofalen Darftellungen
erden evgdingt und itberfidhtlid) jujammengefaht in dem Wuffap von Neefe
iiber die Hauptevgebuiffe der Wohnungsitatiftif deutfder Grofjtddte. Die
Denfjdrijten von Dr. Ajdjrott itber die Wohnungsdfvage in Cngland und
von A Raffalovid) itber die Wohnungsirage in Franfreid) geben Ausfunit
itber bie dortigen HBuftdnde und itber bdie bom Staat, bon Gemeinden
und Gefelljhajten ergriffenen Mafregeln jur Abhiilfe. Die gritndlihen



6 Referat von Dr. Miquel.

Augjithrungen von Dr. Leuthold bejdjdjtigen fih endlid) vor allem mit
pen filr Deutjhland amwendbaven allgemeinen und lofalen Mafregeln,
um eine Befferung in den Wohnungdverhdltniffen Herbeizufithren. Freilich
ift Yiermit dad groBe Gebiet nod) langjt nicht erichdpit. Filr die grofen
Stabte bleiben nod) mandje Lilden audjufiillen, um bdie Verhaltniffe vdllig
Elarguftellen; filr bie Mittelftadte und fiir dad Land ijt in diefer Begiehung
nodh) faft alled u ihun. Dennod) reidht dad vorliegende Material in
Berbindbung mit den Dereitd frilher vorhandbenen, theilveife grundlegenden
Sdriften itber bdie Wohnungsdverhiltnifie in Deutjdhland aud, um ein tlaved
Bild ienigftend der Wolhnungdzujtdnde in den grofen und mittleren
deutjdhen Stdabdten ju geben und darauj Borid)ldge jur AbHitlfe ju bauen.
In dem engen Rafhmen eined BVortragd ift €8 unmiglidy, auf den Jnhalt
der eingelnen Darjtellungen fpegiell eingugefhen; i) mup vielmehr voraus-
feben, bap biefelben fjdmmiliden Anwefenden befannt {ind. Aud) wiirde
e nur verwirrend tirfen, wenn id) vbon allen oder eingelnen Stédten
bag gefammte ftatiftijge Material Hier vortvagen wollte. Nod) bebeut=
famer jajt alg da3 angejammelte Material felbft ift der Verfud) unfered
Bereind, die Wohnungaverhiliniffe objeftiv aufzufldven, in andever Ridjtung
geworden. Die Hauptauigabe, welde dev Vevein fi) geftellt Hat, die all=
gemeine Aujmerifambeit der denfenden RKreife, der BVolfawirthe und
der Berwaltungdbeamten, ja der bffentlidhen Meinung fiberhaupt wieder
einmal ber Wohnungsdirage jugulenfen und die Distujfion itber die gegen
bie Wohnungdnoth) feitend ded Staated, der Gemeinde und der Ginjelnen
3u evgreifenden TMaBregeln [lebendig anguvegen, ift bdurdhweg gelungen.
Unjere Publifationen Haben in der Lrefle einen [(ebendigen Widerhall ge-
funben und in weitevem Rreife grofed Interefle Herborgerufen. Wus bder’
pollen Klarftellung der Werhiltniffe und aud der dadurd) Hervovgerufenen
Distujfion iiber die Urjacdhen fozialer Buftdnde und itber die Mittel fie ju
Beffern tann allein nur allmdfhlide Heilung refultiven. Selbjt wenn eine
foldge Rlarftellung anfinglid) ju manden iibevtriebenen und verfehrten
Sdylitflen fithrt, ijt fie nod) immer Yohit nitglid, wihrend die BVerduntelung
unter allen Umijtdnden jdhadlid) ift. So bilrfen wiv Yoffen, daB unfer
Borgehen nicht ohne praftijden Nupen bleiben und einiged dazu beitragen
ird, eine widtige joziale Frage aufjutldren und nad) und nad) befjere
Sujtindbe auf einem Gebiete 3u jdaffen, weldjed filr die fittlihge und phy-
fijge Wohliahrt der Menjden geradeyu entjdjeidend ift. Unfeve erfte
NAufgabe wird ed jein, und felbft ein Claved Bild itber die Gejammtbeit
der BVerhdltnifle in den groBeren Stidten aud der Summe der eingelnen
Thatfachen ju bilden, und dann exjt, die Mittel der AbYitlfe ju evwigen.
Die erfteve Anjgabe wird wefentlid) erleichtert durd) bdie im grofen
und gamgen gleidhartigen Berhiltnifje, welde fih in den groferen
deutidjen Stidten Deraudgebildet Haben. Lepteved Tenngeidhnet fih aud
vornemlid) dburd) bdie gleihartige Auffafjung der Darftellungen dex eingelnen
Stabdte: obwofhl die Verfaffer wahrideinlih in gar feinem Jufammenhang
mit einanber ftanden. I mup mid) Hier dbavauj bejdranten, die Aujfafjung
itber bic beftefenden Bujtinde, welde i) aud eigener Anjdhauung ausd bder
Statiftit, aud jritheven eingehenden Darftelungen und aud den Grovterungen
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in unferen eigenen beiden Publifationen getvonnen Hhabe, fiberfihtlid twieder=
jugeben und fann mid) umfomefr einer eingehenden Begriindbung enthalten,
alg id) dabei glaube, im wefentlien in voller Uebereinftimmung mit den
Berfafjern der eingelnen Denfjdhriften mid) ju befinden. Nad) meiner Neber=
sengung ijt flar evwiefen, dbaB in den deutjden Grofjtddten filr die un-
bemittelten Boltatlafjen eine ftandige Wohnungdnoth in Hohevem ober
gevingerem ®rade vorhanden ift, Yervorgerufen oft und regelmdfig durd
den Mangel an einer genilgenden Bahl fleiner Wohnungen, immer aber
durd) die unverfhiltnifmaiBige Hohe der Miethpreife Fiir gefunde fleineve
Wohnungen und den bdadurd) bedingten Ritdgriff aui ungefunde Lotali-
taten und durd) bdie Hierbon abhdngige Neberfitllung ber Eleineven Wolh-
nungen. ) unterfchreibe volljtdndig die Worte ded8 Herrn Dr. Haife,
weldjer fiir Qeipzig angiebt, daR dafelbft ju wenig fleine Wohnungen Jeien,
daf bie vorhandenen Fu theuer, ju jdhlecht, ungejund und ju did)t bewohnt
feten und bap dadburd) die avmen Familien gezroungen iitrden, iitberhaupt
mit den jdlechten und theuern Wohnungen vorlieb ju nehmen, in den
meijten Fdallen auj den Befif einer eigenen LWohnung 3u verzihten, und
entweder felbjt in %Iftermietf)e ober in Sdlajjtelle 3u gehen, ober biele
fremde Familienbeftandtheile in bdie eigene Hausdhaltung auyaunef)men
Diefe Darjtellung paht niht blod fiiv RQeipsig, fonbern aud) fitr einen
grofien Theil der andeven bdeutjden Grofjtddte, wenn aud) die BVerhiltniffe
in dev einen Stadt echeblid) giinjtiger find al8 in der anbderen. Jn
vafd) anwad)fenden Stadten, wie Bexlin, Bredlau, Kdnigdberg u. a.,
einen die Verhdltnifle am ungiinftigiten zu liegen. Werhaltnifmafig
giinftiger find fie in den eigentlidhen Jnduftrieftddten, welde durd) bdie
Bejdaffenheit der betriebenen Jnduftrien iveit auBeinander gebaut find
ober in bdemen bdie Urbeitgeber viel filr die Wohnungen der Wrbeitnehmer
gethan Haben. Die vajde Entwidelung der Grofjtddte, dad mafjenhaijte
Buftromen von Wrbeitern nad) bden dafelbjt betriebenen Gewerben und
Fabrifen, die Nothwendigleit fiir die Wrbeiter, in der Nihe der Betriebs-
jtatten 3u wohnen, die mit dem Wohnen in dem bevdlferten Stadts
theil verbundenen Bortheile und Annehmlichfeiten Haben in der mobernen
Gntwidelung bdie Wohnungdnoth) namentlid) voritbergehend bedeutend ver-
mefit; dod) gt fid) wohl faum behaupten, dap die Wohnung@verhiltnifje
der dvmeren Rlaffen gegen frithere Beiten im allgemeinen jdledhter
geworden feien. Jn den dlteren Stidten, deven Bebauungdgrenze nament-
lid) durd) Feftungdwerfe eingeengt twar, mit {dhlechter BVentilation, engen
©trafen, mangelhafter Ent= und Bewdfjerung, waven die Verhdltniffe von
jefer vielleicdht nod) jchlechter ald in den Yeutigen offenen Grofjtadten und
wurden 3, iwenigitend wenn der wadjenden BVevdlferunggzifier nidht die
eumbnhche Gypanfion bder bebauten Fldacde entgegengeftellt weiden tonnte.
Bon bexicﬁuebencn ©tdbdten it died ausdriidlid) beaeugt ja Telbjt von offenten

Stidten wie beijpieldweife Leipjig witd jhon im vovigen Sahrhundert
itber Uebervdlferung und Wohnungdnoth) bevidhtet. In ben meijten deutjden
Stidten begann man erft am -Gnde ded vovigen Jahrhundertd das Bau-
wefen durd) Bauordnungen einigermaBen zu vegeln und nod) Heute
crfennent wir an der vorhanbenen Bauart die guten Friidte diefer Bau=
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ovdbnungen, wie died namentlid) in unjerer Stadt Fvantiurt der Fall ijt.
Meift wurdben war frither nur die Gefidhtepuntte der Feuerfiherheit, ber
Standfejtigleit und bder Redht8verhiltniffe ju ben MNadbarn beriidfichtigt.
Gxft neuerbingd ift bie janitdve Seite der Bauten in den BVorbergrund
getveten, Hat aber nur nod) wenig einmwirfen fonnen. Andererfeitd Haben
bie in bielen gvoBen Stidbdten bereitd durdgefithrien, in anberen in bex
Purdjfithrung begriffenen Makregeln der difentlidhen Gejundheitdpflege,
bie Gntwdfjerung ber Stidte, die Jufithrung guten Wafjerd, bdie Weg-
riumung bder engen Stadttheile, die Derjtellung breiter lujtiger Strafen,
bie Griveiterung ded Bebauungsfelded u. {. w., aud) viel dazu beigetragen,
die vorhandenen ungejunden Wohnungen feldbft im Jnnern der Stédte u
verbeffern und bie Ueberfiillung bderfelben iveniger {dhadli) u maden.
Gevadbe ben unteven Bolfsflafjen find bdiefe gvofen, auj dffentlide Kojten
burdjgefithrten janitiren Mafregeln in YHohem Gradbe ju gute gefommen;
fie deuten jugleid) den Weg an, in welder Ridhtung weiter vorgegangen
werden muB. Jn diefen wie in andeven Begiehungen leben wir in Neber-
gang3sujtanden, iwelde allmdhlid) jum DBefferen jithren. Diefe all-
gemeinen fanitdren MaPregeln ded Staatd und der Gemeinden Lonnen indel
allein der Wohnungsdnoth) nidht ftewern, in mandjen Beziehungen YHaben
fie fogar diefelfe verjhlimmert. €3 ijt nidht 3u leugnen, dak bdie Hdheren
Anforderungen an die baulide Bejdaffenbeit der Wohnhéujer, die Belajtung
der Neubauten mit den StraBenbeitvdgen und den Koften der Kanalijation
wie der Waifevaufithrung da3d Bauen erheblid) vertheuert, die Baujpelulation
erfdhwert und bei der Gleidhheit der Hebungen filv die verjdiedenen
Gebdudbe-Arten die Herftellung von Wrbeiterwohnungen unverhalts
nigmapBig belaftet Haben. Aud) bHier wird eine Reform nothwendig
fein; id) werde darvauj nod) fpdater puriidfommen. Jedenfalld YHat die Gr-
fahrung gelefhrt, dag namentlih die Anlegung und Offenlegung neuer
Anbauftrafen, bdie Werbefjerung bder Berfehrdmittel durd) RLolfalbahnen,
Pierdebahnen und Omnibusdverbindungen jwar dem unverhiltnipmigigen
Steigen der Wohnungspreife bei wadjelnder Bevidlferung entgegenwirten,
bennod) in ifrer Wirljamleit theilweife paralyfirt werden bdurd) anbere,
ftarfere Urfadjen. Der Bau neuer Wohngebiude eilt nur felten dem Be-
bilxfnif voran, wird bielmehr meift Hervorgerufen durd) einen vorhandenen
nidt gededten MWangel an Wohnungen und unverhiltniBmaig Hohe Mieth-
preife.  Jedenjalld ift died faft itberall der Fall in Betreff der Herftellung
bon Wohnungen fitr die unteren Volfetlafjen, bei weldjen die Ausficht auj
eine fHoheve Rente die ftarferen Rifiten und die Scdhwierigeit der BVer-
waltung fompenfiven mup. Die Offenlegung neuer Stvafen erhoht ohne
weitered den Werth der an benjelben liegenden Bauplige, welde Hiufig
lange im Befip reider Cigenthitmer unbebaut Hleiben und der BVebauung
entjogen werden, jo lange nicht ein Hoher Gewinn ericlt werden fann.
Died permehrt dann durd) den Binfenjuwad)d die Selbitfoften und bdie
Bodenpreife. So wird ed erflirlid), daB felbjt in Stadten mit rajdjer
Ausbdehnung nach der Peviphevie troy bequemer Berfehrdverbindbungen mit
bem Bentrum in den BVorvovten bald bdie gleiden Jujtdnbde eintveten toie
im Stadtzentrum, ja dap die AnYHdaufung der unbemittelten Klaffen in
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Legteren die Buftinde nod) mefhr verfdhlimmert. Nuv ein wefentlider
Riidgang der Bevdlerungdifiern in den groBen Stibdten fonnte Hier Heljen ;
auf einen joldjen ift aber nidht u redmen. Sn den meiften deutjdhen
GStddten ift bdie BVevdlferungsjziffer jhneller gewadfen ald bie
Anzafhl der bewohnten Grunditiide, wihrend in bielen Skidten bie
Bahl der bewohnten Wohnungen fid) ftarfer vermehrt Hat ald die Be-
pdlferung, fodbaB die auf 1 Wohnung entfallende Kopfzahl vielfad) etwad
gevinger geworden ift. Died wird indeR wefentlid) twofhl ausd einer Ver-
minbexung der Grdfe bder eingelnen Wohnungen vefultiven und beweijt
baher nod) feine Verbejjerung der vorhandenen Buftinde, Der jog. Kajernen-
ftil ift immer {iblidjer geworden. Dag Steigen der Preife ded Grund-
befiged dringte auv jteten Bermehrung der Gefdoffe. JInfolge deffen ijt
bie Angahl bder im vierten und in den Hdheren Obergeidiofien voh-
nenben Menjdjen faft fiberall gany unverhaltniBmaBig geftiegen. Derfelbe
@rund Hat jur ftdrteven Bebauung der Hofe gefithrt und eine unverhaltnig-
mifige Vermehrung bder Hinterwohnungen veranlat. Die Anzahl bder
Wohnungen mit Miethpreifen gevingiter Groge Hat fidh feit den lepten
Jahrzehnten meijtend permindert, aber wofhl nur dedwegen, weil die Mieth-
preife gejtiegen, nidht weil befjere Wohnungen an die Stelle dev jdhlechteren
getreten find. Jn vielen grofen Stiadten wofhnt nod) immer eine grofe
Anzahl Menfdjen in Wohnungen ofhne alle Yeizbave Jimmer, wdhrend
swifden L4 und 2 der gefammten Bevdlferung auj Wohnungen mit
1 DBeizbaren Bimmer mit oder ohne Jubehdr angewiefen ijt. JIn Berlin
beifpieldtveife wohnten im Jahre 1880 0,9%¢ ber Gejammtheit in nidht
Heizbarven Riumen, 43,8%¢ in Wohnungen mit nur 1 Yeigbaren Jimmer
und 27,7%o in Wohnungen mit 2 Yeibaven Jimmern: 72,4 %0 aller Be=
woYner daher in jog. tleinen Wohnungen. NAehnlid) verhilt e8 fid) in
den ilbrigen groBen Stddten. Die Wohnungen mit 1 Yeigbaven Jimmer
Haben iiberall am ftartjten im 8., 4., 5. Stod und im Dad) jugenommen,
wifrend die Haufig mit gewerbliGen Betvieben verbundenen Keller-
wohnungen eine geringere Bunahme Feigen und twenigev itbervilfert find.
Dag von Dr. Sdwabe fitr Berlin aufgeftellte Gejes itber dad Berhilinip
beg Miethpreijed der Wohnungen jum Gejammteinfommen ift
dburd) die neueren Unterfucdhungen faft filr alle Grofjtidte bejtatigt. Nad
demfelben fteigen mit fintenbdem Cinfommen die Audgaben filr die WoYh-
nung. Jn bielen groBen Stiabdten jahlen die unbemittelten BVolfatlafjen Hi3
au 309, ihred Gejammteinfommend fitr Wohnung und wrden durdyjdnitt-
lih die Miethpreife fiir fleine Wohnungen zwijden 20 und 29°%o0 ded
Gefammteinfommens betragen. Died fithrt u dbem Syftem der Ajter-
pevmiethung, der Theilung bder Wohnungen und der Aujnahme von
Sdlafern, mit einem Wort ur Neberiiillung der Wobhnungen mit allen
ihren gefdfhrlihen Folgen filv die phyfijhe und moralifde Gefundheit.
Wohnungen ohne heizbare Jimmer oder mit 1 Yeigbaven Jimmer mit und
ofnc Bubehdr mit mefhr ald 6 BVewohnern und Wohnungen mit 2 Yeis-
baren Zimmern mit mefhr ald 10 Bewofhnern find wohl unzweifelhait ald
iberfitllt u begeinen. Unter bdiefer BVorausfehung waven in Berlin im
Sahre 1880 pon 198 640 Wohnungen 22890 iibervdlfert. MNimmt man
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bagegen bie Uebervilferung dann al8 vorhanden an, twenn mehr ald
2 Perfonen in 1 Yeizbarven Jimmer und mefhr alg + Perfonen in 2 Yeiz-
baren Bimmern wohnen, jo toiitbe im Jahre 1880 in Berlin mehr ald
15 der gefammten Ginwofhner in itbervdlferten Wohnungen gewolhnt Haben.
Bei einer Annahme der Uebervdlferung im Falle der Betwohnung eined
Heijbaven Bimmerd durd) 4 Bewohner iwiivbe bdie Jahl der itbervslferten
Wohnungen in Verlin nod) immer 19,1%0 audmadyen. Hievbei ijt aller=
dingd ju evindhnen, daB nadpem in den 7O0er Jahren in bden meiften
Stidten die Wohnungadnoth einen Hohen Grad evveid)t Hatte, in dex Perviode
bon 1875 big 1880 bdie Uebervdltevung der Wohnungen meift ettvad geringer
geworden ift. In Breélau wofhnen in Wobhnungen mit einem hHeizbaven
Bimmer mit oder obne Bubehir 137268 Bewohner und in Wohnungen
mit 2 Beigbaren Bimmern 58062 Bewohner. Die fleinen Wolhnungen
mit weniger ald 3 Heizbaren Bimmern betragen *5 aller Wohnungen und
enthalten 3/« allex Bewohner.

RKelletwohnungen unt Wolhnungen im bierten und Hoheren Stodwert
umjajfen jaft nur 1 ober 2 Peizbave Jimmer. Jn eingelnen Stadttheilen
betvagen Wohnungen mit 1 Yeigbaven Jimmer 70 %o aller Wohnungen
und enthalten bid zu 10 Bewohner. Niht viel beffer find die BVerhdlt-
niffe in verdjiedenen anderen deutjfen Grofjtddten. Bei den Eleinjten
Wohnungen Bi3 gu 600 Maxf wird aud) in Leipsig die Niethe auf 29 /o
bed Ginfommend angenommen. Jn verjdjiedenen Stidten Haben die Woh=
nungen ofne Heizbarve Bimmer abgenommen, in andeven aud) die LWoh-
nungen mit 1 Yeizbaven Jimmer. Jm allgemeinen laBt fi) wohl be-
Haupten, daf in der Jahlungdperiodbe 1875/80 bie WVerhdltnifje der Bemwohner
fleiner Wohnungen fidh) nidht verfhlimmert, vielmebhr fid) in einigen Be-
siehungen, wenn aud) nid)t wefentlid), verbefiert Haben. Der Mangel an
einer geniigenden Anzahl Eleiner Wohnungen filv die wenigjt bemittelte
Boltatlaffe bleibt aber iiberall beftehen und wird viel jdhwerer befeitigt
ald ber Mangel an Wohnungen mit 3 oder 4 Jimmern. Qehteve haben
fih 3 B. in Frantfurt a. M. nad) den vielfad) gegebenen bifentlidyen
Anrvegungen und nachdem bder Bau folcher Wohnungen vorher gany im
Argen gelegen Hatte, feit dem 1. April 1885 plolid) um 521 permelhrt.
Damit ift aber den eigentlihen Arbeitern nuv inbdiveft ein wenig gefolien.

Jd) faun an bdiefer Stelle auf die Eingelheiten nid)t ndher eingehen
und muf in biefer Bejiehung auj die Drudfachen verweifen. KLommt ju
den trauvigen Bafhlen fiber Grofe, Preife, Bevslferung der Wohnungen
der dvmeren Rlaffen nod) bder Haufige, fojtjpielige und bdemoralifivende
Wohnungdwedfel, die jHhlechte Beldaffenheit der von den Gigenthiimern.
nur gav 3u oft vernadldjjigten Wohnungen, bdie abfolute Gefundfeits-
widrigfeit einer groen WAnzahl niedviger. jhlecht geliijteter, feudhter Wohn=
viume, bdie unverhiltniBmaBige HoHhe derielben, bdie Mangelhajtigfeit der
Hofrdume, der Aborte und eine Reibe jonjtiger, vorzugdmeife bei den fleinen
Wohnungen BHervortretender Uebelftdnde, fo wird wohl vou feiner Seite
bejtritten weiden, daf bie bejtehenden Wohnungsdzujtdnbde fiir die unteven
Klafjfen mit Redht den Jamen Wohnungdnoth vecdienen und dap Hier
in unfevem fogialen RQeben cine der grdften Sdjatteniciten der modernen
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Beit vorliegt, gegen welde anzutdmpien alle Griinde fozialen Fortjdrittes,
ftaatlicher Sidjexheit, menid)lichen Mitgefithid und Humaner Fitrjorge juv
Pilidht maden.

Nuf jeded Menidjenjreunded Lippe liegt daher wohl die Frage: Was
fann jur ADbHitlie gejhehen? Wie filr alle grofen fozialen Sdhiben giebt
e3 Diev fein ploglid wirttended Univerjal-Heilmittel. Die Wohnungfrage
ijt eine Ceite bder grofen fjozialen Frage. Befferung der Wobhnunge-
veréltnifjie ijt bedbingt wie jeder Theil ded jozialen Fortjdrittd durd) bdie
allgemeine Hebung der Lage ber unbemittelten Klaffen, fann aber aud
allein fitv fid) in Angriff genommen werben. Jhre allmihliche Lofung ijt
bedingt und wirft uriid auf die Gejammibeit der jozialen BVerhiltniffe.
Per Theil ift vom Gangen, dad Gange vom Theil untrennbar. €o wollen
alle fozialen Fragen behanbdelt fein. Jn der fortidyreitenden jozialen Gnt-
widelung der MenjdhPeit Haben alle Theile mitauwirfen, die bon einex
eingelnen JFrage dirvett Betroffenen und die nidht Betroffenen, der Gingelne
und bdie Gejammtheit, bdie Gefelljdait, bder Staat unbd jeine Glieder.
Diefem Bwed milflen alle bdiemen, jedber an feinem Theile und nad) der
Bejahigung, die ihm jeine Mittel und fjeine Organijation gewdfhren und
jeine jonjtigen Aujgaben laflen. Wo wir anfeBen, um ein vorhandenes
Nebel 3u befdmpfen, finden wir am leidhteften, wenn wir den unmittelbaven
Utjadjen ded Uebeld nadjjpiiren. Hier find fie nidht jweifelhajt, iiberall
hoven wiv nur dasd eine Wort: bdie Angahl der Efleineren Wohnungen ijt
ju gering und bdiefe find 3u thewer. Diefelben werden bdafer itberfiillt,
idlecht und ungejund. Ueberall tird bdiejelbe Beobadhtung gemad)t, bdah
die Privatbaujpetulation bad Wediirinik an Eleinen Wohnungen niht in
gleider Weife befriedigt, iwie died bejiigli) bder grdBeren und mittleren
Wohnungen der Fall ift. 3 ift died aud) gany natilrlid), dba dagd Rififo
hier grdBer und bdie Verwaltung jdhwieviger ift. Miethhaufer diefer Art
find daher jdhwerer zu verfaufen, bdad in diefelben gejtedte RLapital liegt
groftentheild feft und fann enigjtend viel jd)werer liquide gemad)t werden.
Titr Defjere Haufer findet i) leidhter ein fapitalbefibender Kdufer. Aud)
witd Hier dad Bedilrinih viel mehr bejrviedigt durd) dad eigene Vauen bdex
Gigenthitmer. Die Wohnungdnoth mup daber {dhon einen jehr Hohen Grad
evreiht Haben, bi3 die Spetulation fid) auf den Bau fleinever Wrbeiter=
wohnungen wirjt, fie (dft bald wieder nad), wenn dad BWebdilrinif Halb-
wegd beiriedigt ift. Hieraud fdeint fih mir gu evgeben, dag man bdie
Spefulation in bder Herftellung von fleineren Wohnungen vor allem fjo
lange nid)t Dbefchrdanten oder ldhmen darf, ol man aufer Stande ijt, fie
ju erfegen, daf man aber die Litden, die fie nothwendig und erfahrungs-
mdpig (aBt, auj andere Weife audfiillen mup. Gemeinniiige Gefcll
fhajten tdnnen und follen die ldftige BVerwaltung joldjer Miethhaujer iiber-
nehmen und brauchen nidht in gleiher Weije ihr Lapital fliiffig gu Halten.
Sie fonnen ofne Nadhtheil einen groRen Theil dedfelben dauernd inveftiren
und dod) nad) neuen Kapitalaufnahmen, vermebhrt durd) bdie Hybothelen
auf den dlteven Befig, ju Neubauten jdhreiten. Wefentlihe finanjielle
Opfer braudjen fie nad) allen Grfahrungen nicht zu bringen, faft itberall
evgielen fie eine angemeflene Rente und fdnnen durd) wedmdpige Haus-
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orbnungen, piinftlide GingieGung der Miethen in furien Friften u. j. w.
jehr nitglich auf dbie Gcwobnbeiten ber Miether eintirfen und fo bden
Privatunternehmungen ein fajt jur Nadjahmung wingended Borbild geben.
Gerade auf diefem Gebiet findet der Privatwohthitigleitdfinn einen jehr
frudytbaren DBobden, tweldher bereitd aud) in verfdjiedenen deutjchen
Stibten, ingbejondere in Hamburg, mit grofem Griolg bejhritten ift und
in anberen Ldndern wie in England nod) grdgere Crfolge crgielt Hat. Die
Bildbung folder gemeinniibigen Gefelljdhaften u fdrdern, milflen fi§ in
den bdeutidien Stidten vor allem auch die Gemeindeverwaltungen angelegen
fein laffen. 9Aber aud) bdie avbeitende LYafje Jelbjt fonnte durd
Bilbung von Bau- und Wobhnungsgenojfenfhaiten wohl mehy
ald bigher in Deutjdhland gejdhehen jur Selbjthitlie greifen, namentlid)
wenn fie dabei von der Gemeindbe in angemeffener Weife unteritiiht wiirde,
etwa durd) Hergabe nidht u theuver, zur Didpofition ftehender Bauplike
und burd) magigen Anjap ber Beitvige filr StvaBenherftelung und Kanali-
fation. n anderen Rdndern, indbefondere in Dinemarf, Haben die Avbeiter
hier mit groBem Griolg jelbft gehandelt. Dad vortrefflide deutjhe und
inadbejondere preufilhe Hypothefeniyjtem jowie dbad Herabgehen bdes
BindfufBed fommt ihnen dabei fehr ju Hillfe. Freilid) werden nur die
beffer fituivten vbeiter mit iwefentlid) fténdiger Bejd)dftigung Hier zum
Biel gelangen; fte wiltden aber ihre weniger begiinjtigten Genoffen durd
joldge Unternehmungen indiveft entlajlen. Jn bverfdjiebenen Gegenden
Dentjdhlandad Haben namentlid) bei neuen Jnduftriejwveigen die Avbeit-
geber Anerfenmendwerthed geleiftet, und auch hier Hat fich iibevall Heraus-
geftellt, dak dad inbeflivte Lapital maig verginft und den Wrbeitern im
gangen billige und gejundbe Wohnungen gewdhrt werden fonnen. Jn den
grofen Stidten Haben bie gvoBen Arbeitgeber bidher in biefer Bejiehung
faft nidyts geleiftet. €3 ift aud) juzugeben, daB died dort viel fd)wieriger
ift. @erade Hierdurd) ift vielfad) in den Stddten die Wohnungsdnoth ent-
ftanben, wdbrend fie dort gevinger ift, wo die Stidte allmafhlih und un-
mittelbar aud der Jnbujtrie und den Fabrifen Hervorgewadhlen find. Der
Staat felbft Hat nur veveingelt alg Jndujtvieller, namentlid) ald Inhaber
von Bergwerfen, Crhebliched auf diejem Gebiete, fei e8 unmittelbar durd
ben Bau von Arbeiterwohnungen, fei e8 durd) Gewdhrung von Ju- und
Borjdhitflen an bauende Wrbeiter, geleiftet, jo ingbefondere in dem jaar-
briidener Revier. Gr befibt 3war auch eine groBe Anzahl Dienftwohnungen,
im allgemeinen begnilgt ber Staat fid) indef mit der Gewdhrung von
Wohnungadgelbjuidiiffen. Jd) bin der Meinung, daf aud) der Staat in
vielen Fiallen weit mehr Eriolg von der Hevitellung Eleiner Mieth-
wohnungen filv dag untergeorbnete Beamtenperjonal Haben wiltde und viel-
Leicht weniger Opfer u bringen Hitte ald durd) die Gewdhrung von Geld-
sujditflen, weldje durd) die Gteigerung der Miethen den Beamten grdften-
theil8 wieber verloven gehen. Jd) denfe dabei nidht an Dienftwofhnungen,
fonbern an wirflige Miethhaufer, die der Staat fiiv jeine Beamten ervidhtet
und fo vevmiethet, dap eine mdpige Rente ergielt with. Dad bdienftlidhe
und augerdienftliche BVerhalten der Veamten fonnte dabei nur gewinnen.
Gin Bwang 3ur Venubung jolder Wohnungen mup dabei aber unbebdingt
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permieden werden. Jn dhnlicher Weife fonnen und biirfen nad) meiner
Meinung die Gemeinden vorgehen. Jdh bin nidht der Anficht, dap die
Gemeinde im allgemeinen die Filrforge fiiv dagd Wobhnen bder unbemittelten
Rlaffen dirett itbernehmen fann, Halte e8 daher fitr bedentlich, died theilmeife
ju thun und dadurd) Privatunternehmungen vielleicht absujchreden. Anderd
liegt €8 aber mit der Fiirforge fiir bie eigenen BVeamten, weldje unverhalinip-
mdfig leiden unfer dev Hihe ber Miethen und beifpieldweife in Frantiuvt
bi3 ju einem Gehalt von 2500 ME etwa s ihrer Gefammteinnalme
werden verwobhnen miffen, oft gendthigt find, groBere Wohnungen jzu
miethen, al8 thre Krvijte erlauben, in der Hoffnung, fid) bduvd) Wjter-
vermiethung zu deden, und fo oft der Verfdjuldbung und dem Ruin ver-
fallen. Ausdnahmsdweife witd aud) wohl eine Gemeinde, namentlih wenn
fie felbft durd) Stragendurd)briihe und Niederlegen einer grofen Anzahl
fleinever Hdufer die Wohnungsdnoth gefteigext Hat, duvd) divefte odev in-
divelte Gubbention, durd) billige Hergabe von Baupldben oder Nachlap von
den StraRenbeitrdagen oder dburd) Gewdhiung von Kapital ju mdpigem
Bingfup den Gifag Dbegiinjtigen und den Bau fleinever Wohnungen be-
fovdern bitrfen.

Tad Dbeftehende Steuerfyjtem in den Gemeinden ijt Haufig
nod) geradegu ein Hindernif fiir die BVermehrung bder fleinen Wolh-
nungen. Dasd jonft jo wohlthdatige, obwohl vevifionsbediivitige preupijche
Gefes vom 2. Juli 1875, fowie die davauf gebauten Ortsjtatute regeln
die Stragen- und Kanalijationd-Beitvage faft audidlieglid) nad) der Front-
Lange dexr Hdaufer ofhne Ritdfiht anf den tubijden JInhalt desg Ge-
baubed obder auf den Fladheninhalt ded Grundititds. Hievburd) wird
der Bau unverhdltniBmiBig Hoher Hiufer und die Herftellung von
Hintergebdubden diveft befordert, wdihrend dag Gegentheil dev Fall
fein jol{te. Rleinere, niedrige Wohngebdide ofhne bewohnbare Hintergebdude
werden verhaltnifmdaRig jtavfer belaftet. Wud) ijt ju evwdgen, ob ed jelbjt
in groferen Stadten ridjtig ift, bdie Borjdjriften fitv die Herjtellung dev
Strafen nad) einer €djablone jitr alle StraBen ju treffen, ob e8 nidht
mbglid) wave, filv Stadtgegenden und Straen mit dburdhgingig Hleineven und
billigeren Gebduden und Wohnungen exmifigte Bedingungen 3u ftellen.
Diefen Dingen Haben bdie Gemeindbebehdrden bidher wohl nod) 3u wenig
Auimertjambeit jugewendet, wihrend fie auj diefem Gebiete viel Lleiften
fonnen, obne jelbjt exheblidhe Opfer filv die Gemeinde zu bringen. Aud)
in andever Bejiehung find iwir erft beim Anjfang. Die Grweiterung
ped Anbaugebieted burd) ywedmipige StraBenalignements, die Ofjen-
legung von neuen AnbaujtraBen ift namentlid) in Preufen nad) dem
Gejes vom 2. Juli 1875 vielfad) war weit vorgejdritten und Hat aud
ju einer gewifjen GrmdBigung dev itbertriebenen Preife der alten Gebdaude
gefithrt; fie fann aber ifhre volle Wirtung erjt dbann iiben, wenn gleid)-
jeitig filv gute, vegelmdBige und billige Berfehramittel geforgt wird.
Tie Herjtellung von Sefunddr- und Strafenbahnen beginnt exjt
jegt in grofevem DiaBjtab. Die Pierdebafnen find fajt itbevall in
den Hinden von Altiengefelljhaiten, welde meift nidt geneigt find vor-
sugdroeife den Berfehr der Avbeiter ju beglinftigen und fih die Heften
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Qinien augjudjen. Wie der Staat die grofen Verfefhradmittel in eigene
QBerwaltung und Betrvieb genommen YHat, fonnte und follte nad) meinex
Meinung die Gemeinde in der Jufunft die vein [ofalen BVertehrdmittel,
welde ohnehin eine monopoliftijdhe MNatur Haben, in ihre eigene Hand
nehmen; bdann iwiitbe bdie Rente bder guten Linien die Unterbilany bder
weniger giinjtigen dedfen und fdnnten vor allem fozialpolitijhe Ritdjidten
bei der Herftellung neuer Linien in Betradht gejogen werden. Nad) meiner
Meinung find die Gemeinden ebenfogut in der Qage, den Trambahnbetried
3u vermalten wie Aftiengefelljdhaften. — Filr die Gefundheit und Reinlid)-
feit der Wohnungen fdnnen bdie mit Waffexleitung verfehenen Gemeinden
piel leijten, wenu fie dag fiir den Hausdhalt nothige Wajjer in beftimmt
bemeffenen  Quantititen ju billigen Preifen abgeben und einen Hoheren
Sap filv dag iiber bdiefe Grenge hinaud verbraudjte Waffer jordern. J§
toeil jehr wohl, dap bdiefe und dhnulige Mafregeln niht itberall jofort
durdjfithrbar find. Sie werden nur allmafhlid) ur Ausdjithrung gelangen,
aber itberhaupt unterbleiben, wenn nid)t der gute Wille und die Tendeny
der Gemeindeverwaltung darvauf gevidytet ift. Jn diefer Bejiehung
find nod) viele BVoruvtheile zu itbertvinden. Man TFitrdhtet fid) in den
@emeindeverwaltungen bvielfad) nod gevadesu vor der Bermehrung bder
fleinen Wohnungen und Halt die Hohen Preije nicht fitv nadtheilig, weil
man glaubt, daf fie den Sujug unbemittelter oder evmwerbaunidfhiger Per-
jonen abhalten. Diefer Geficdhtapuntt ijt aber mindejtend in Hohem Grade
itbevtvieben. Dov Bujug in eine beftimmie Stadt witd nuv in geringem
Grade durd) die Wohnungdivage bedingt. Ev fithrt nur jur Ueberfillung
und Bertheuevung der Wohnungen; enljdeidend Fitr den Jujug find die
Lofhn= und Avbeitgverhdltniffe. Sie allein bedingen die bevmehrte odex
pervingerte Nadhivage nad) Wohnungen. Die Allecunbemitteltiten und theil-
weife Crwerbdunidfigen lajfen fih am allevwenigiten durch den Mangel an
guten Wohnungen vom Bugug abfhalten, wenn fie jonjt duvd) andeve Ums
ftande: reidhlidge Wrmenverjorgung, gute Hodpitiler, Stiftungen und Woh!-
thatigteitdanjtalten — angelodt werden. Sn feinem Falle aber fann die
erwdfnte Befilvdhtung ur Gleidgitltigleit gegenitber der Wohnungsirage
irgendivie beredhtigen. — Endlid) ftann aber aud) nad) meiner Neberzeugung
die ftaatlidhe Mitwirtung in Gefebgebung und Bevwaltung nidht entbehrt
werben. J& Hhabe fdon in meiner GEinleitung Hervovgehoben, daf bdie
fdreienden MiBjtande, welde namentlid) in bden Jnduftriebesivfen durd
bag Aufnehmen von SPldafern und durd) gewerbdmiige Aitervermiethung
Hervorgerujen find, um Ginjdreiten der Polizeibehorde und jum Grlap
pon Polizeiverordbnungen in Bejug aui Trennung der Gefdhlechter und auf
pen Mindeftluitraum, der dem eingeluen Sdldfer ju gewdhren ijt, gefithrt
Daben. G8 beftefht fein Bweifel davitber, dap diefe Polizeiverorbnungen auj
bem befdyriintten Gebiet Hohit wohlthitig gewirft Haben; nidht einmal eine
LBertheuerung der Sdlajftellen joll dadurd) YHerbeigefithrt fein. Bon diefex
Griafhrung bin id) audgegangen, wenn id) in meiner Ginleitung den Bors
idlag madyte, gleidhe BVorjdyriften filx MWiethwohnungen itberhaupt
3u treffen, jedenjalld den Bermwaltungdorganen in diefer Besiehung gropeve
gefeb lidhe Befugniffe eingurdumen, Haudordnungen ju erlaffen, ungejunbde



Tie Wolhnungsverhiltniffe der drmeren Klajfen in deutiden Gropftadten. 15

Wohnungen 3u rdumen und die Neberfiillung innerhalb bejtimmter Grengen
ju verbieten. Die jdjreiendften Uebeljtdnde witd man jedenfalld auf diefe
Weife Dbefeitigen onnen und jo nad) und nad) durd) Grhshung der An-
forbexungen ju befjeren Buftinbden gelangen. Redjtd=Rautelen, die bhiex
por Willfiir fdyiigen, find leiht ju finden. Den Polizeibehorden fehlen
allerdingd meift die ndthigen Organe; ed wdre wiinjdendiverth), fie durd)
ein befonderes Gefeb wenigjtend filv bdie groBeven Gemeinden ju jdaffen,
indbem man Gefjundbeitdamter und Wohnungdinjpefioren alsd Selbitver-
waltung3organe einfet. — Die jebt den Berwaltung3organen juftehenden
Bejugniffe jind weifelhait und jedenjalld unbegrengt; fie miiffen durd) ein
Gefel bejtimmt definict werben und durd) dad anfdnglide Makhalten in
den Unforderungen ausfithrbar fein, dann aber wirtlid) aud) audgefithrt
werden. Auj dem Gebicte der Sanitdtdpolizei, welde Yhier vorjugdweife in
Brage fommt, ijt ofne obligatorijde Borjdriften nidht audjufommen,
ebenjowenig wie bdied auf dem Gebiete der Baupolizei moglid) ift. Wie
auf leterem, jo verwanbeln fid) aud) auf erjtevem Gebiete gefepliche Bor-
fdriften, twenn fie wedmdBig find, bald in Sitte und Gewohnheit und
laffen bann einen 1ieiteren Fortidhritt ju. Gin groBer Staat fann nad
meiner Meinung feine einheitlide BVauordbnung entwerfen, wohl
aber Mindeftanforberungen in Bejug auj bdad BVauwejen ftellen, welde in
allen, ober Gemeinden beftimmter Groge erfiillt werdben miiflen. Aud) died
ift bigher unterblieben. Unjere Bauordnungen find ein buntegd Gemijd
veralteter und mobderner BVorfd)riften, und vieliad) leiben die janitdven An-
forberungen Mot unter dem gewiR aud) nidht unbevedhtigten Juterefje dex
@rundeigenthitmer. Aber mit den Bauvoridriften allein ijt e3 nidht
gethan.  Gin Wohnungdgefel, fei ed nun ein allgemeined oder ein
lofalez, thut JNoth, weldjed die Benubung Hejtehender und neuer
@ebdude vegelt, und minbdeftens fidjert, wad Heute nidht der Fall ijt, daf
die eingelnen Qofalititen nur ju den Sweden benupt werden, ju welden
fie baupolizeilid) genehmigt find. Wenn, wad miv weifelhalt ift,
aud bem Begriff der Baupolizei ein jo weit gehended Recdht bder Poliei-
behorde Hergeleitet werben fann, Jo witd dadjelbe thatiadlid) Tait nivgendsd
gelibt, eben weil bdie erforderlidhen Organe jefhlen. Jn anderen Lindern,
namentlid) England, ift man ju den gleiden Konjequengen gefommen und
id bin erfreut, daB mein jonft vielfad) angejodhtener Borjdlag, fiir alle
Miethwohnungen einen mipig bemefienen Mindeftluitvaum fitv jedben Be-
wohner vorjujdreiben, aud) von anderer Seite empiohlen wird und ing-
befonbere bei mehreren Berfaffern von Dentjdriften Billigung und ein-
gehende Begriindung findet. Seldbjt aud bden Kreifen erfafhrener Ver=
waltung8beamten Habe id) vielfac) juftimmende Urtheile gehirt, ins-
bejonbere Hat der Herv Polizeiprifibent von LWiegbaden nod) neuerdingd
eine baupolizeilie BVerorbnung fitr diefe Stadt entworien, weld)e den bon
mir gemadjten Borjdlagen durdjausd entiprid)t und indbejondere dad Be-
wohnen von Miethraumen, welde fitr den Crwad)fenen nifht wenigjtensd
10 cbm Luft und fiix dag Rind wenigjtend 5 cbm Quit gemdhren, verbietet.
Jede joldhe Borjdhrijt tann gewif nur in angemefjenen Friften durdhgefithet
twerben und fann miglider Weife aud) den Gemeinden einige Opjer aufer-
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legen. Da fie aber nur die ungemejfene Audnupung der Wohnvdume in
ben jhlimmiten Fallen audjdhlieBen iwiirde, Llegt fie den foliden Haus-
eigenthitmern feine Opfer auf, twitrbe aud) nidht die Herftellung neuer
Wohnungen verhindern, vielmehr nad) meiner Meinung bejdrdern, weil
LBermehrung der Bevdlferung dann fidherer Bermehrung der Wobhnungen
nad) fid) ziehen milBte. Bielfach wilrben in den grdferen Stidten twenig-
ftend bie Arbeitgeber dadurd) aud) ju einer grdBeren eigenen Filrforge jitv
die Wonnungen bder von ihnen herangejogenen Arbeiter indivett veranlaft
fein. Jd) fenne wohl mandje Bedenfen gegen cine jolde gefehliche Gin-
ridhtung, aber weldje Reform ber Gejebgebung Htte feine Bebenfen? €3
fommt nur darauj an, ob bie Bortheile und die BVougiige iibermwiegen. —
Nuc) auf bem Gebiete ded Jivilvedhtesd wird ed bevedhtigt fein, dem
Miether mehr Shup und Gavantie ju gewdhren; anbdererfeitd aber aud)
durd) bad BorJdhretben Furjer RKitndigungdivijten und gang fuvger Ber-
jéhrungsfvijten auf piinttlihe Jahlung bder Miethen in fleinen Betrvigen
hinguwirten. Dasd wird vor allem bden joliden und fleiBigen Avbeitern 3u
qute fommen, twelde durc) bdie Hohe ifhver Miethen BHeute theilweife die
Saumnif ober bdie Jahlungdunidbigeit nidht zahlender Genoffen deden
miiffen. Octabia Hill in Qondon Yat einen grofen Theil ihrer Crjolge
pev jtrengen, riidfihtalofen Gingiehung der Miethen in furgen Perioden u
verdanfen, wdhrend beifpieldweife in Leipgig itber die lange RKiindigungs=
frift in YVerbindung mit der geforderten Bahlung im voraus filv die lange
Kiindiqung2periode bitter geflagt witdh. Wenn e3 bedentlid) fein mag,
gegen bdie dagd Map iiberfdjreitende Augbeutung der in Noth befindlichen
Miether feitend einzelmner. Haudeigenthiimer nad) Analogie ded Wudjer=
gefeed ftrafrechtlih eingujdhreiten — id) Habe in meiner Ginleitung biefe
Brage nur ur Crwdgung verftellt —, fo muf dod) m. €. auj dem Gebiete
ve8 Bivilvedhtd ber Miether beffer als bisher gegen alludriidende Be-
dingungen, gegen bdie Retention der Piandung entjogener Cbhjefte, gegen
die BVermahrlojung der Raume durd) den BVermiether, gegen bdie ungefunde
Beldaffenheit derfelben gefdhiit werben. Aud) Hier Haben bdie redlidjen
und foliben Haudeigenthitmer feinexfei Grund fid) ju widerfesen, eher dasd
Gegentheil. Bon gefepliden BVorjdjriften anderer Art, wie fie namentlid)
in Gngland verfudyt find, Crleidhierung der Gyrpropriation ungejunder Wohn=
gebdude unbd dergl., verfpreche i) mir weniger allgemecinen Grjolg.
Nicdhtsdeftoweniger fann auch hHier die Gefehgebung nitglich wirten und 3
fdjeint miv unbedentlid), den Gemeinden Yier iweitere Rechte eingurdumen
beyw. Berpflidhtungen aufjulegen, wie man died aud) auf dbem Gebiet der
StraBen und ber Wege mit gutem Grfolg gethan Hat. Jn die Gingel-
Heiten einer joldjen Gefehgebung iiber dad Wohnen darf i) Hier nidht ein=
geben, i) Habe nur wiederholt jeigen wollen, daB aud) die ftaatlide
Mitwirtung in Gefebgebung und BVerwaltung auf bdiefem Gebiete nithlid)
und bid ju einem gewifjen Grade nothwendig ift. — Gang abfihtlid) bin
id) auf mandje vielfad) ventilivte Streitiragen itber die jwedmdagigiten
Bauplane fiiv tleinere Wohnungen, auf dad RKajernenfyjtem und bad
Gingelwohnbhaud nidht eingegangen. Meined Gradytend {dnnen diefe Fragen
allgemein gav nidht beantwortet werden. Sie find bedingt durd) lofale
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BVerhaltnifle: die BVejdaffenheit der StraBen, vor allem durd) die KLojts
fpieligteit der Bauplige. Gewil ift e witnjdendwerth), foweit ald thuns
lih den YHohen RKafernenftil ju vermeiden, und gewif ijt da3 Wiinjdjenss
werthejte, wenn jede Familie ein fleined Haugd fitr fid) mit Hofraum und
Garten bewohnen fonnte. Man fann namentlid) aud) in den Bauordnungen
Borforge treffen, dap der Kafernenbau nidht allzujehr itberhand nimmt, und
muf jedenfalls Borforge treffen, daB aud) die hoheren Etagen luitig, ge=
junbd gebaut jind und genitgende Siderheit filv die Bewohner bieten. Jm
itbrigen aber darf Hier bda3 Beffeve nid)t der Feind ded Guten jein. Jn
den Grofjtadten jind, wie die BVerhiltniffe einmal liegen, Gebdude mit
mefhreren Gtagen und von mehreren Familien bewohnt, nidht mehr zu ver-
meiden. Aucd) vermindbern fid) die mit bdenfelben verbundenen Nadhtheile
purd) gwedmiBige Dispofitionen aui ein Minimum. — Konnen Hefjere
Borfd)lage gemad)t werden, ald die meinigen, jo joll e3 mid) freuen. Jebde
Kritif und jede Didfujfion fann Hier nur evwiinjd)t jein. Davon bin i
dpurdhdrungen, dbap ein dauernded und fonfequented Bufammen-
wicfen aller Faftoren: der Gingelnen, der Gemeinden und ded Staates,
nad) und nad) in immer jteigendem Mafe auj diefem Gebiete grofe Gr=
folge ergielen fann. Jft died moglid), fo darf ed nidht linger verfdumt
werden, foll anderd ein groBer Theil unferer jtadtifhen BVevdlferung nidht
aufs jdwerjte an feiner Gefundheit und feiner Woralitdt gefdhabdigt werben.
Wenn unjere BVerhandlungen nur ein flein wenig daju beitvagen, diefen
fogialen ReformprogeR u befdhleunigen, jo werden wir jujrieden jein.

Zdriften XXXIIL — BVerhandlungen 1886. 2



Da der jweite Referent nidht antwefend war*), jo erbffnete der Bor-
fibenbe bdie Debatte und ertheilte junddhft Herrn Prof. Dr. Sdymoller dbad
Wort,

Profeffor Dr. Sdhmoller (Berlin): Meine Herren! Die Urfadpe,
bap id) Jhre Aufmerffamleit auj ein paar Winuten erbitte, liegt darin,
baB im RQaufe diejed Sommerd aud) in Berlin eine lebendige Bewegung in
bie Wohnungafrage gefommen ijt, baB der Jentralverein jiir dad Woh!l der
arbeitenden Rlaffen eine Lommijfion niedergefebt Hat, die in einer Reibe
von SiBungen bie Frage berathen YHat, wad denn endlid) in Berlin ge-
fdeben fdnnte, baf id) bdiefen Sipungen regelmdRig beigewohnt und bdad
twohl von den YHervorvagenderen Witgliebern ber Kommiffion feined Yier an-
wefend ift.

Verjdjiebened wad twir berathen Haben, eignet fih) Hier nicht gur Mit-
theilung, €3 find theilweife Qotaliragen, wo gebaut werben joll ic., theilweife
G©pezialivagen, 3. B. ob ein grogered Kreditinftitut gegviindet werden joll,
bag felbjt erft wieber Vaugenoffenjdjaften begriindet, Darlehen filv Ileineve
Bauten vermittelt, und bderartiged wad nidht Yieher gehirt.

Jd) midhte nur qug diefer Distuffion ald Grundlage defjen, wad id)
bier vorbringen mddte, einen Gegenfap mittheilen, bder die Lommiffion
gewifjermaBen in eine Minorvitdt und eine Majoritdt jpaltete. Die Majoritdt
ber Betheiligten, durdjaud fad)verftiindige, aud bder Prazid Hervorgegangene
Herren, darunter aud) der berliner Stadtbaurat, — bdie Majoritdt fam nicht
pon dem Gedbanfen (08, baB ed bad eingig Ridhtige jei, Muftevarbeiter=
wohnungen 3u bauen, und war Cingelbauten nad) dem Cottage-Syftem,
bafp fiir diefe innerhalb bded Derliner Weid)bilded fein Plah jei und daB
man dedhalb in bdie Vororte gehen miifle; und, meine Herven! bdiefelben
Herven, die dad betonten, gaben dod) ju, dap die berliner Wrbeiter gunddhit
um feinen Preid aud Berlin Hinaudgehen, dap die Stadtbahn big jebt in
diefer Begiehung ganj exfolglod getvefen und daf, wenn man die jdhdnjten
Muijter-Cottaged baut, feine Arbeiter, fondern nur Subalternbeamte ober
andere Qeute aud bdem Mitteljtande Hinausziehen. Nidhtadeftoweniger war
ber Wunjd) Muftervohnungen ju Hauen und bei ben Cottaged ftehen 3u
bleiben durdjaud vorherrjdend.

Der Standpuntt, den id) babei vertreten Habe, dem aud) Gneift jid)
angejdloffen Hat, war der, man jolle, aud) wenn man auBerhald Berling
in Tegel ober Lichterfelde oder Kdpenid Gingelhdufer baue, jedenjalld daneben
gemeinnitbige Baugenoffenidaften odex humanitire Aftiengejelljdhaiten griinden,

*) Lurd) eine Berfettung widbriger BVerhdltnifie ift bex Herr Korrefevent verhinbdert
foorden, am exften Berhandlungsdtage in Franffurt a. M. 3u erfdeinen und fein Re-
ferat 3u erftatten. Auf dbas Anjuden ded Ausdidufjes hin Hat Hr. Paflor v. Bobdels
jdywingh basfelbe jum Abdrudt in den BVerhandlungen von 1886 nadtriglid eingeliefert.
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weldhe groBe Avbeiterfafernen in bder Stadt bauen oder wo miglid) gar
nidht bauen, fondern Wohnungen im Jentrum der Stadt anfaufen, in den
vmenvierteln, faufen und apliven; man miijfe juden, jo viel ald moglih
Kapital gujammenzubringen, um von Jabhr u Jahr die Genofjenjdaften
odber Gefelljdaften zu vergrdfern, deren Aufgabe nidht fowohl bder Bau,
ald die BVerwaltung der Wohnungen, die Reform bder Wiethavertragdver-
haltniffe in diefen RKreifen wdre.

Und, meine Herven! dbamit fomme ih nun auj einen fpeifijch volts-
wirthidajtliden Gefidtdpuntt, der mid) befdiftigt, feit id) in Berlin bin
und bdie dortigen Wohnungdverhaltnifie ndbher fennen gelernt Habe. Das
Bermiethen der Wohnungen in Berlin und beinahe in jammtligen groferen
Stadten ift ju einem grofen Theil faljd) organifirt, ift in jaljden Handen.

Meine Herven! Wad it bad alte BVermiethergefd)dit ber dlteven
patriardalijden Beit? €2 ift die Nebenbejdhdjtigung eined wohlhabenden
Hausdbefibers, der fein Hang nidht gany braudht; das ift novmal, der Haus-
befiger, ber eine oder jwei Gtagen nidht jelbjt braud)t, vermiethet an LQeute,
die er fenut, und Hat perjsulidhe Begiehungen mit denfelben, die jid) tdglich
tiederholen; bavaud entjteht ein novmaled Miethaverhilinik; bdie perfon-
lidjen Bejiehungen geftalten aud) die gejdhdftlihen 3u Humanen und
menjd)liden.

Diefe alten Vevmiethungdgeiddite fommen nur nod) fporadijd in der
groBen Stadt vor; ein groBer Theil bder Wohnungen ift in dben Hanbden
von Baujpefulanten, von Bauunternehutern, die in exfter Linie verfaujen
wollen; ber eingige Gefidhtdpuntt ift der, dad Haud ju vermiethen, bHig e
verfaujt ift. Sie find jdon de3wegen nidht bdie vechten Leute jum Ber=
miethergejdhdft, tweil ihuen dad BVerfaujen die gange Sadje ift, weil fie bdie
Miether jdhrauben, um befler ju verfaufen. Sic find feine ridhtigen Ber=
miether und Haben fein rvidtiged Verhiltnif ju den Miethern.

Weiter fommt daju eine Anzahl von Leuten, die wegen Hypothefen-
fulden ein Haug itbernehmen miiffen, denen aljo dad Vermiethen recht
unbequem ijt, die e3 dedhalb einem Witervevmiether itberlajjen; two joldje
NMitteldperjonen nidht unter firenger Didziplin fiehen, werben fie leidht
su Harten Wudjevern; theilweife jpielen. Kvamer bdiefe Rolle, welde bdie
Miether gugleih dburd) Waarenfredit wudjevifd) ausbeuten. &3 fommt dagu
cine groBe Anzahl von Hausdbefibern, die felbjt jo verfdulbet jind, dap fie
in fortwdfhrender Geldberlegenheit nothwendiger Weife aud) mehr obder
weniger ihre Mietheleute mighandeln. Dann fommt eine Jahl leiner
Rentierd, bdie felbjt Hald Wudjerer find und in Hausdjpefulationen und
Wohnungdvermiethung ein lufratived Gefd)dit zu madjen judjen. Jeben=
fal(8 bdie Mafje der Vermiether ijt niht grop und nicht wohlhabend genug,
um dag Gejddit im groBen, mit Anjtand, mit einem Baubureau und
gut gefchultem Unterperfonal ju treiben. Und ein normaled Miethgejdhiit
findet man Hauptjadhlid) da, wo eingelne Lapitalfrviftige Befiger ein Gejdhait
im grvoBen machen, ein ober melrere Dubend von Haujern Dbefigen,
vertvalten, vermiethen, wo fie eigened Perfonal, ein eigened Bureau
haben, wo bdie Gejd)djte gejdhditemipig abgemad)t twerden, wo bder V-

2*
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miether nidht in fortwdhrender Geldverlegenfeit ijt, wo der BVermiether
fein Wudjerer ift, der die Qeute in jeder Weife audbeuten will.

Gin auferorbentlid) jdhlagended Symptom filr die berliner Bujtdnde
ift ber Verein, ber fi) in diefem Sommer dafelbjt gebildbet hat, ber Berein
sum Sdjube gegen Mieth3ausdfalle, deflen Statuten i) Hier Habe — mwex
fih mehr dafilr intereffict, fann fie einfehen. — Gine groBe Reihe von
Haudbefibern ift fortwdhrend in BVerlegenbeit, weil fie unter den regel-
maBigen Miethaausidllen leiben. Bon jolden ift nun eine Anzahl zu-
jammengetreten und jagten: verfidhern wir ung dod) gegenjeitig gegen biefe
Gefabhr, Jeder der beitritt, 3ahlt ein Progent feiner Wiethen, und wenn ihm
eine Wohnung leer fteht, dann 3ahlt man ihm bdie Miethe. Der Berein
it exft im Sommer 1886 gegriindet, wir wollen abivarten, ob er prodperirt.
Wenn ex prodpeviven foll, feht er nad) meiner Cmpfindbung vovaus, dbaf der
Lerein die BVermiether fontrolivt, ja julebt mehr ober weniger die Ver=
miethung in die Hand nimmi. Wenn Niemand die BVevmiether fontvolirt,
ob fie nidht duvd) unbillige Forderungen, durd) Streitigfeit und Sifanen
etwa die Miether vertveiben, wie fommt dann der BVerein daju, ihnen bdie
Piethsausfalle ju zahlen? Die lepte Konfequeny eined joldhen Bereins,
wenn er Dubende und Hunderte von Haugbefibern umiapt, ift zulebt die,
baB die Vermiethung der Haufer in eine gemeinfame BVerwaltung fommt,
in einen Topj geworfen wird, und basd liegt in dev RLinie, die id) fiir die
rihtige Dalte. Der Haudbefif in den groBen Stddten it nad) meiner
Gmpfindung gar fein Gejd)dft jiiv den Staat ober die Gemeinde, aber eben-
fowenig ein Gejdhdft fitv eingelne fleine Qeute, er ijt ein Gejddjt, dbad am
bejten nur gany im grofen und gefdhditdmaBig betvieben werben fann, ein
Gejdydjt fitv gut geleitete Aftiengefelljchaften, Hauptiadlid) fiir Humanitdr
geleitete Wftiengefelljhajten. Und jedenjall3 wiivde id) wiinjdjen, dap bdie
Miethswohnungen der fleinen Leute in jolden Hinden wdren. JFd Halte
eg fitr einen Fortjdritt, wenn eine groBere Sahl von Wohnhdufern in den
grbBeven Stidten itbergeht in den Befih von Aftiengefelljhaften, audy fitr
die Hoheren und mittleren SNlajjen; aber jedenjalld jollten die Wohnungen
fitr die niederen Klaffen nidht mehr in den Hinben fleiner, verfdulbdeter,
Halbwudjerijher Befiber bleiben. Hier fann nur die Baugenoffenidait,
bie Stiftung ober eine Aftiengejelljhait mit Humanitdrem CHharatter Helfen,
fury Ginvihtungen, die fid) den englijhen Borbildern bon London ndbern,
die bag Syjtem von Oftavia HiN annehmen. Solde BVermiether milffen
widentlid) die Miethen eingiehen, ftrenge aber billige BVertvige jdhlieRen
mit den Miethern, in welden alled mdglihe jur Crziehung bder Miether
Dienende angeovdnet ijt, wie die Nidhtannahme von Sdhlajburidyen, fo-
fortige Gzmiffion, wenn Jemand betrunten nad) Hauje fommt, und dhn-
lige Mafregeln; joldhe Gejellfhajten miiffen fid) entjdhlieBen, die Wiethen
durd) Damen aud der Defleren Gefellihait, die ald ladies patronesses
eintveten, einjusiehen 2c. Wenn man devartiged thut, giebt man damit den
gejdditliden Charafter ber Gelellfdait feinedwegd auf, jondern beforgt nur
die Bejiehungen zwijden Miether und Vermiether durd) ein eingefchobenesd
Humaned Mittelglied, dad ervziehliche Wirtungen ausitbt. Nteine Herven!
Biele Hiaujer, die jest wuderifhe Wiethen abwerien, fonnen, won groRen
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Gefelljchajten angefauft, davon bin id) ifiberzeugt, mit Qeichtigteit Tiinj Hig
fehd Progent aberfen. EGin joldhed Gejdhdft in Berlin fann feine zu
grofen Sdjwierigfeiten Haben, aud) wenn man viel fiir die Reparatur ausd-
giebt und die Berwaltung einige Lojten verurfacht. €3 witrde fich nur
darum Handeln, fliv bdie Wftiengefelljchaften einen ridhtigen Dirigenten in
oberer Jnjtang ju finden, bann bdie Damen, die fid) dazu Yergeben, die
Niethen eingugziehen, und endlic) die 1ihtigen Haudmeifter.

Jn bder berliner Rommiffion waren alle dariiber einig, daf nicht leidht
eine groBe Stadt ein jo vorziiglidesd Material filr titdtige Haudmeijter
Hat, filr devartige Haujerfomplere, wie Berlin. Die befleren audgedienten
Nuteroffiziere wdven jdhon jdhig, 20—60 Familien in Ordnung ju YHalten
und fie nad) und nad) an Diggiplin u. {. w. ju gewdhnen.

Mit diefen Bemerfungen will id) feinestoegd den iibrigen BVorfdhlagen,
die gemad)t find, entgegentveten. J& gebe zu, daB auf bem Gebiete der
Gejegebung mandjed gejdehen fann, unfer Miethrecdht zu beffern. Abev
wie Wudjergefebe nidht allein gegen den Jindwucher Helfen, fondern wie im
Leihgejhdjt neben den Halgabjdhneider die (oyale Konfurveni ded genofjen-
fdyajtligen SKveditvereins, der Sparfaffe 2c. treten mup, jo ift e8 aud
im Miethgejdhdit.

Jd) gebe 3u, baB neben bem Antauf und der Aptivung von alten
Wohnungen vor allem aud) neue gebaut werden miiffen, um bagd Angebot
3u vermefren, daB man baz Wohnen im Gingelhausd Dbegiinjtigen muf;
— in Berlin wdren dazu undd)ft die mittleven RKlajlen zu erziehen, die
wie die Arbeiter bHid jeht die Miethataferne im Jentrum Yovziehen.

Aber id) Halte all dbag filr den Poment und jilx VWerlin und filv die
Reform der Wohnverhiltnifie der unteren Klaffen fiir nidht jo widhtig und
nidht jo wirfjam, al8 twenn e3 geldnge, mit ciner Reihe grofer Bau= und
Bermiethungsgefelljhajten, mit einem groBen Kapital, id) will fagen von
20, 80, 50 Millionen Mart vorsugehen und einige Taujend Miethawolh-
nungen unter diefed humanitdve Syftem bder BVermiethung ju bringen. Die
gemeinniiige Baugejellihaft in Berlin, die leranderftijtung, die theilweife
dhnlidge Tenbengen verjolgen, find beinahe eingejhlajen; die nilgen nidht
biel. Aber wenn exjt einige Taujend jolder MiethBwohnungen egiftiven,
wie i) fie im Sinne Hhabe, dann whven bdie ganzen Wohnungajuftande
befleve.  Dad war dag Wenige, wad i) bemerfen twollte.

Redytdanwalt Dr. Strauf (M.-Glabbad)): Meine Herrn! Wenn
i) nad) den glangenden Bortrdgen, namentlid nad) dem eingehenden Re-
ferat be3 Herin Oberbitrgermeijterd Wiquel mir gewifjfermaBen al8 homo
novus bad Wort erbeten habe, fo fithle ich damit die BVerpflidtung, Jhnen
wenigftend 3u jagen, worauf fid) meine Legitimation, YHier in Ddiefer Ange-
legenbeit gu jprechen, ftitht.

Dieine BVeredhtigung Yierzu jtitge id) einmal davauj, dah id) feit ge-
raumer 3eit die Chre Habe, Mitglied ded Vorftanded ded Jentralverbanbdes
der beutidjen Haud= und Grundbefipervereine u fein, und bdap auj dem
legten, in Halle ftattgefundenen Verbandatage diefer Vereine mir bon den
dort verfammelt gewefenen Theilnehmern zwar nidht bder birefte Aujtrag,
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aber dod) bder Wunjd ju erfennen gegeben mwurde, Yiev in bdiefer Ver-
fammlung den Standpunft der Haud= und Grunbdbefibervereine 3u vers
treten.

3 jtiiBe meine Beredhtigung Hiev zu prechen weitend aud) davauj,
bag id) feldbjt Befier von 50 Wohnhaujern in M.-Gladbad) bin, bdie
griftentheild von drmeven und mittleven Rlafjen bewofhnt werben, und dap
id) duvd) mefhrjahrige BVevwaltung bdiefed nidht unevheblihen Grundbejies
aud uveigenfter Anjdhauung in der Lage bin, bdie einjd)ldgigen Verhiltniffe
au fenmen und ju wilvdigen. Died vovausdgefdidt, darf id) Jfhnen fagen,
baB i mid) wahrhait gefveut Habe, daf der Verein die Wohuungsfrage
auj die Tagedordnung gefeht und gum Gegenftand einev eingehenden Unters
fudung gemadht Hat. Jd) anerfenne voljtdndig, was feitend ded Herrn
Oberbitrgermeijterd Miquel im Eingange und im Berlauf feined Vortrages
gefagt worben ijt, dbaB die Wohnungsjrage eine der widtigjten jozialen
Tagesjragen der Gegenwart ift, und id) weif aud), dap nidhtd mehr geeignet
ift, die dvmeren und mittleven Volfdtlafjen mit ifhrer jojialen Lage audju=
fobhnen, zufrieden zu ftellen und fie mit dem in der Natur und in der
gbttlichen Ovdnung der Dinge begriindeten RKlaffenunteridhiede audzujshnen,
ald die Gewdhrung einer gejunden, freundlidgen, anbeimelnden LWohnung,
ald bdie Begritndung eined eigenen DHeimd, eined eigenen Familien»
ftanded und eined geordneten Familienlebend. Nidhtd ijt mehr geeignet al3
matevielle Grundlage fiir diefe idbealen Beftvebungen zu dienen ald
bie Sdhaffung und Gewdfhrung einer gejunden Wohnung. Jd) anerfenne
aud) den Standpuntt, den der Herr Referent einnahm, indem ev fidh) auj
den Standpuntt der Miether gejtellt Hat. Die Frage mub ja von diefem
Standpuntte aud betvadhtet werden, und bdiefe vt ber BVetvadhtung iird
aud) zu Mitteln und Wegen fithren, welde bdie borhandenen Sdhdden
Peilen. Jd) dari ed aud) von meinem Standpuntte, vom Standpuntte ded
Befiberd ausd, IJhuen nicht verhehlen, dap i) dad Vorhandenjein der Woh-=
nungdnoth ald jolder anerfenne. Wenn aud) von einzelnen Stidten —
namentlid) fillt miv Dregden und Chemnih ein — bevihtet wird, dap die
Wohnunganoth) nid)t jo jdhari Hervortritt, jo glaube id) dod), daf im
groBen und gangen von Mifftdnden auj dem Gebiete ded3 Wohnungs-
wefend in Deutfdland gevedet werden fann. Gbenjo bevedhtigt indefjen,
wie ber Standpunft ded Herrn Oberbilvgermeifterd Miquel, glaube id), ijt
bet Beurtheilung der JFrage der andere Standpuntt, bder Standpuntt desd
Befigenden, ded BVevmiethers, ded Wohnung Gebenden. RNuv wenn man
beide ujammenhilt, wird man flieBlid) daju fommen, die wahre U=
fadje der Wohnungsdnoll) aufjudeden und die Mittel jur Heilung anzugeben.
3 ftehe aud) infoferne auf dem Standpunfte ded Herrn Miquel, ald id)
glaube, daB alle Faftoven, die Staatdgefeligebung, die Lommunen und bdie
PBrivatthatigleit Hiev eingreifen mitffen. Jd) verjprehe mir dagegen, wie
id) Yier beildufig bemerfen will, von der THhitigteit dev Attiengefelljdaften,
bie eben Herr Profeflor Shmoller eviwdhnt Hhat, aud bem Grunde nicdht
biel, weil die Verwaltung der Aftiengefelljdajten immer viel theuver und
fompligivter ijt al3 die ded Privatmannesd, und die Crfahrung gelehrt Hat,
daf bdie Dejtehenden Attiengefelljdhajten — und id) jpredje Hiev mit Rildficht
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auf bie in M.-Gladbad) vorhanbdene vovsiiglich) geleitete Baugefelljhajt —
eine eigentlidje Rente nidht abwerfen. Dad RKapital wird fid) aber nur jol-
den Unternehmungen zuwenden, iwelde wirtlid) eine -Rente geben. I
glaube, daB hauptjad)lid) auf bem Gebiete die Privatbauthitigleit im engeren
Sinne eine Heilung miglid) ift, unter Bubitlfenahme bder ftaatliden und
Tommunalen Gefebgebung, wobei id) nidht verfenne, daB namentlid) bdie
Gemeinden nithlih und jegendreid fitr die drmeren Rlafjen eingreifen tdnnen.
Died vorvaudgejdhidt, will i) midh) nun auf den Standpuntt ded BVerntietherd
tellen und von diefem ausd fragen, welde Umftinde Haben dagu gefithrt,
die fdhlechten Wohnungadverhiltnijje Herbeizuiithren? Herr Obevbitrgermeifter
Miquel Hat wei Griinde angefithrt: erftend fagte er, die Wohnungen find
gu theuer, und jweitend, die Wohnungen find ju {Hledht. Dajd ift ja an
und il fi) ridhtig, aber i) Halte dieje Gridjeinungen mehr jitr die Folgen
und WeuBerungen der Wohnungsdnoth, ald fitv die eigentlihen Griinde ber-
felben. Folge und Urfacdje gehen ja oft im menfdliden Qeben in einanbdex
itber. Wber die eigentlihen Gritude filv diefe angegebenen Mipftinde liegen
tiefer und wo anderd.

Die Wohnungen jind theuer; man Hat dagegen ald Heilmittel anges
fithrt, man fonunte ein Gejes gegen den Wohnungdwudec exlafjer, und was
jonjt nod) vorgefhlagen ijt. Jd) mddhte micdh) juerjt gegen diefe Bejtrebungen
wenden, weil id) fie thatiadlidh) nidht filv jutveffende Halte.

Jd) Bejtreite, daf ein eigentliher Wohnungdwudjer im groBen und
gangen in Deutjdland vorhanden ift. €3 ijt ja nicht ju leugnen, daB
in eingelnen Fillen iibertriebene Preife exzielt worden find. €3 fommt da3
ja vor; aber man mup die einzelnen Fille aud) in Betrad)t jiehen. €3
find die8 meift Fdlle, wo e8 fih um bden Wudwurji der menjhliden Ge-
Jellihaft Handbelt, wo dad Vevmiethen an bdiefe Perfonen an fid) Elel er=
vegend und mit vielen Sdwierigleiten vertniitpit ijt, indem bdad Cinfommen
diefer Perfonen gleich TMull it und daher allerdingd im Mipverhdltnip
au dem, wad fie zafhlen miiflen, fteht. Dad trifft aber nidht zu auf die
befjern und woflfituivteren Kveife dev mittleren und Grmeren Bevdlferung,
bie zaflfrditig jind. Rur da fann man von einem Wuder jprechen, wo
wifli) ber Nadyweid exbradht ift, daf aud) der Gewinn aud den Wohnungen
ein itbertriebener ift, wenn wirklid) erviviefen ift, daB bder Wohnungdgeber
einen unerlaubten Gewinn aqud feinen Leiftungen jzieht. Diefer Nadyweis
ift big jest nod nidht erbradht; i) fann Jhnen verfihern, daB e3 mo-
mentan untex dber bejtehenden Gefehgebung menjdenunmdglid) ift, die Wolh-
nungen billiger 3u Dbieten, al3 died im grofen und gangen gejdhieht;
natitclid) einige Audnahmen mup id) jugeben, aber die Gejammtheit wird
dbabon nidht beriihut.

Dad Bauen an fidh ift su theuer und die Herftellung der Wohnungen
ift au foftipielis. Der Cigenthitmer ift niht in ber RLage, im groBen
und gangen billigeve Wohnungen dem Miether ju geben, ald ev fie wirts
lid) giebt.

Jd jrage, fann etwad geldjehen, damit die LWohnungen billiger wer-
den, bamit bad Verhaltnif der Audgaben jiir Wohnungen ein ridtigered
twird jum allgemeinten Ginfommten ded Mietherd? Da giebt ed eine gange.
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Reihe von Puniten, wo Hillfe gefdafft werden fann und von denen aller-
bingd eine Befferung 3u erwarten ift.

Wenn id), meine Herrn, ein Haud habe fertig ftellen laffen und an
bie BVermiethung dedjelben gehe, madje i) mir jelbftverfléndlid), wie dag
jeder verniinjtige Gejdiftamann thun wird, eine Ueberichlag iiber die Kojten
beglelben. La figuriven unddjt die Grundertverbetoften; dann fommen
bie Baufoften, bdie Koften filr bdie Bejdaffung ded WMateriald, Baufteine,
Holawert, Arbeitgldhne und devgleihen; ferner mup id) veranjhlagen bdie
Soften, die id) 3u zahlen Habe in Folge beftehender (ofaler Bauordnungen
fiilr Stragenverbefjerung, fiiv Wafjeranlagen, Kanalifation und jonjtige
Janitdve Ginvidtungen und Anjordberungen fjog. dHffentlichen Jntcrefen, twie
Beleudhtungdanlagen und andeved. Dann, wenn id) dba2 Haug fertig Habe,
muf id) die Steuern beriidfihtigen, die id) an den Fidtug und vielleicht
mit 100 Progent Bufdldagen an die Gemeinde 3u 3aflen Hhabe, jowie ferner
die nidht unerheblidgen Beitrdge an die Feuerverfiderungen, die ein grofed
$eer von Beamten befolden und bdurd) ihre fojtipielige Organijation einen
Lheil meiner Ginnahmen verj@lingen. ud) muf id) in Betvadht Fichen
die Berzinfjung meined eigenen und bden Jindjuf ded fremben Gelbed, bdad
id aufgenommen Habe; denn i) fann Jhnen die Verfiderung geben, dap
Heute wohl fein eingiger groBerer Unternehmer vdllig mit eigenem Gelde
baut, mir ift wenigftend nur eine Yusdnahme in Gfjen befannt. Endlidh
mup id) in meine Berecdhnung einen alljahrlich) iwiederfehrenden Vetrag
filr Reparvaturen und Amortifation einftellen und aud) nidht vergefjen, dap
der exhofite Miethzingd in vielen Fdllen wegen bder Unficherfeit der Miether
nidht oder nur unter Yufwendung Hoher Geridytatoften einfommt.

Wenn i) nun dag Fagit iehe, wenn id) jiir bad Rififo, fiiv bdie
Miihleligteit ber BVerwaltung, jlir die aufgewandte Thatigieit und Anbeit
aud) nod) einen Lobhn Haben will, i fann mit meinem Kopj bdafiix Haften,
8 ift blutwenig, jajt nihts, was i) gewinne.

Sann hier ettwad gefdhehen, fann Yier ettwad verbeffert werdben? Nad
bem, wad id) entwidelt Habe, fann in erfter Linie durd) eine Steuerreform
geholfen werden; der Grundbefib ift nid)t mehv jabhig, die Lajten ju tragen,
bie Staat und Lommune ihm aufbiirben. Wir verlangen fein divetted Gin-
greifen bed ©taated; iir verlangen aber, dbaf man die Hemmiduhe be-
feitigt, bie gegemwdrtig bem Grundbefih angelegt find, id) meine die jhveren
Gteuern, die aut ihm laften.

Vezitglid) der Gebdudefteuer wird war bon bden Gegnern der Ab-
{haffung ftetd angefithrt, die Auihebung ber Steuer bedinge ein Gejdjent
fiiv ben Grundbefif. Ter Grundbefib twerde um bden Betrag bder fapitali-
firtten Steuer im Werthe fteigen. Diefe Anficht ift aber eine gany irvige,
fie beruht auf einer Berwedhfelung ded jetveiligen Befiberd ded Haufed und
Grundftiided mit dem Grundftiide felbjt. Dad Grundititd ftellt aud) trob
be8 wechfelnden Befiberg eine iwirthidaitlihe Einheit dar. Befreien ivir
nun dad Grundftild von einer auj ihm liegenden Laft und Steuer, jo ijt
bie nothwendige Folge, daB bder Cigenthilmer, welder durd) die Vermie-
thung ded Gebduded eine Enifhadigung fiix die von ifm aujgetvendeten
Soften erlangen will, in Bufunjt billiger vermiethen fann. Und da fid)
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ber YBerfauidwert) der ftadtijden Grunditiide wefentlid) nad) bdem
Mietheverivrage richtet, wirtd fomit aud) dbagd Grunditiid im Lauf der Jahre
im Saujwerth finfen. Meiner Anfidht nad) wird dabher die Abjdaffung
der @ebdubdefteuer nur Berbilligung der Grunbditiide jur Folge Haben; das
Grundjtitd witdh nid)t theurer, fondern umgetehrt gevade um den Be-
trag der fapitalificten abgefd)afften Stemer Hilliger werden.

@8 giebt nod) eine gange Reihe anberer Laften und Leiftungen, bdie
bag gewerbdmdfige Vexmiethen vertheuern. a find eine Reihe fommu-
naler Qeiftungen, die man einfad) dem BVermiether auferlegt, die jedod) nod)
aud einer Beit ftammen, al@ €8 an der Tagedordnung twar, dap dicjenigen,
die fiberfdhiiifige Wohnungen YHatten, YHin und iiecder einmal eine Ctage
abgaben, die aber nid)t mehr paffen jilr die Gegenwart, die Herr Projefjor
€dymoller bahin fritifixt Hat, dah dad BVermiethen ein befonbered Gejddit
in den Hinden Weniger fei. Man bindet bem Hausdbefiber auj die Stragen=
reinigung, €dynecjdaufeln, dic ald pexjonlidge Dienfte bevedhnet find. Der
Pauebefiber aber, der fein Haug nid)t felbjt bewohnt, fann fid) jolde
Dienfte nur foftipielig befdaffen, da er fidh) eigne Angeftellte ju deren Erfiil-
(ung Halten muf. Natinlid) {hlagt der LVefifer die Koften aud) dafiiv auf
dic Miethen. Dad find Momente, die gebefjert werden Idnnen.

Run fomme id) nod) auf einen jweiten Puntt, dag ift bdie Kredit-
fabigteit ber Miether. Jdh verfpredje miv mit Herrn Profefjor Sdhmoller
nidt3 von dem neuen berliner Bevein, wobdurd fiir die Ausfalle an Miethen
LBorjorge getragen wird, id) glanbe nidht, daB der BVerein eine Butunit
Hat; dagegen ijt e8 andeverfeitd im Wege bder Gefepgebung miglich, dem
LBermiether mbdglidhfte Sidjerheit gegen Miethzausjdlle ju geben, damit nicht
durd) bejahlungdunidhige Miether unnidthiger LWeife die Miethe der ah(-
friftigen Miether erhoht werde. Da angufeben ijt einer der widytigjten
Punite, den mochte i Jhrer Aufmertjamfeit aud) empiehlen; indbejondere
und beifpieldweife erinnere id) davan, baf bon vielen Seiten eine gefelliche
Beftimmung fitr jwedmdpig gehalten wird, wonad) die Miethe im bor=
aud 3u ahlen ift.

3 fomme fury nod) auf die Baupolizei-Ordnungen und Ortdftatuten,
die ja Herr Oberbitrgermeifter Miquel aud) exwdhnt Hat. Dad preuBijde
Gefes vom 2. Juli 1875 ift gewil reformbediiritig. Jd) fann Sie ver-
fidern, daf eine Reihe von Umfitdnden gevabe auf Grund bdiejed Gejebed
twiedber die Miethen im Preife jteigert. Nehmen &ie an, daf dad Angebot
der Grundftitde badurd) verminbert wird — in einer groBen Stadt ijt
bag gang erheblid) —, dbaf man nur gewiffe Fladen ald bebauungsidhig
Begeidnet und andere umliegende Diftrifte ginglid unbebauungsiahig
madyt, baB man verlangt, ed follen Gott weiff wad filv foftipielige Anlagen
gemad)t werden, die ein Gingelner nicht madjen fann.

G2 findb bann ferner in den Iotalen Bauordbnungen BVorjdriften ge=
geben, die gany unwirthidaftlier Natur find, e8 finden fid) BVorjdjriften
in Begug auj die Ginvigtung der Gebdude, die vom tedhnifdhen, bolizei-
lidgen und fanitdven Standbpuntt feinen Bwed Haben. Jdh) Habe mir vor
Jahregfrift in M.-Gladbad) bdie Baupolizeiordnung bvorgenommen, um
einiged Deraudzugiehen; fie ift nod) nicht alt; i) Habe Heraudgevedynet —
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wenn e3 die Herven intevejfirt, werde i) Jhnen dad Redjenerempel vor-
madjen —, baB ein gewsfhnlided Arbeiterwofhnhausd im Werth von etiwa 6000
Parf ofhne verjdjiedene ungutraglidge Beftimmungen itber Dide der Mauern,
iiber Bevwendung von itberflitifigem Material, itber Anlagen ELojtjpieliger
Trottoird und bdergleidgen, um 1000 Marf billiger, dad Heift um ein
Cedystel dev gangen Kojten billiger gebaut werden fonnte; dad ift gewif eine
enorme Jafl.

Herr Oberbitrgermeijter Miquel Hat Jdhon Hervorgehoben, dah 3 un-
wirthidaftlich fei, wenn man. die Strafenbaufojten nad) der Frontlinge
bevedynet; dasdfelbe ift bei ungd der Fall. Jdh Ionnte Jhnen aud) nad-
weifen, id) will Sie aber nidht durd) Bafhlen ermiiden, daf dadurd) bei
dem Baupla ded Wohlhabenden die Koften fid) nur um wei Progent, Hei
einem geringeren Mann aber um 25 Progent vermehren: da3 find dod
jdreiende Uebelftdnbe.

Wenn Sie das Fasit davaud ziehen, miljjen Sie jagen: der Grundiah,
baB man bdiefe Kojten dem eingelnen Hausdbefiber auferlegt, ijt ein falidper,
ba3 find RKojten, die von der Gefammtheit getragen twerden mithten. Dex
@rundbefi fteigt im Werthe, jagt man, alfo muf er die Koften tragen,
die von den SanitdtBeinvidtungen, von der Ranalifation entftehen. Hat
aber nidht Jeder davon einen Vortheil, ift 3 da nidht aud) nothwendig,
daf die Gejammtbeit die Biirde auf fih) nimmt? Jm eingelnen fommt dad
bei ben Miethen wieder jum Auddrude und ed wird jum Auddrude fom-
men, wenn nid)t der Unternehmer fih Jelbft ruiniven foll. Dad fann man
bon Reinem verlangen. Wenn Sie hier die befjernde Hand anlegen, wer-
den Sie gewil praftifde Crfolge Haben, dann treiben Sie wahrhajte So-
3ialpolitif und werden aud) unter den gegentwdrtigen Berhaltniffen ju einem
greifbaren Grfolge gelangen.

Dev jweite Punft, den Herr Obevbitvgermeijter Miquel rviigte, twax
der, daf die Wohnungen jGlecht und ungejund feien; aud) Hier will man
mit bem Gtrafgefe und mit der fnute wirfen, wenn idh fo jagen joll.
Dad geht aud jo leiht nidht, die Befibenden werden Sie aud) nidht immer
fitr diefe Nebelftinde verantwortlid) madyen fdnnen; wivthidajtlide Schaden
fann man mit dem Gtraigefes nidht YHeilen.

3 fann Jhnen die Verfiderung geben: dad Hery Hat miv ojt ge-
blutet, wenn id) gefehen Habe, in weldem Sdhmul, Elend und Avmuth
piele Miether fid) befanden. J&h YHabe dem aber madtlod gegenitber ge-
ftanden, 8 war miv nidht mogli, Befferung u jHajfen, weil entweder
die Miether mid) ur Thilv hinaudwiefen und mir fagten, dap id) in ihrex
Wohnung nidhtd 3u judjen Habe, oder weil in andeven Fdallen die BVermwil-
derung der Sitten eine gany ungeheuerlidge war. Jd) glaube behaupten 3u
fonmen, bdaf vielfad) die Wohnungen an fid) gar nidht jo ungejund und
jhlecht find, jondern da fie exft jhlecdht werden durd) den in den dvmeren
Stlaflen mangelnden Sinn filr Hausdlidhleit, Reinlihleit und Ordnung.
Wenn Sie den Befibern feine Handhabe geben, dem abzufelfen, dann
fonnen Sie audy der Maffe nicht Helfen. Wenn Sie 108 auj dem Bejifer
Herumreiten, ihn mit dem Strafgefel bedrohen, ihn ald Wudjerer Hegeich=
nen, tie der Augdvud YHier gefallen ift, dann fitvhte id), dbaf Sie da3
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Rapital nod) mehr abipenftig madhen vom Grundbefif und Sie wahrjdjeins
(i) nod) Jhlimmere Buftdnde erhalten, al8 die jebigen jind.

3 tann nidt genug vevweifen auf die Arbeit ded Herrn Stadirathed
Dietrid) aud Chemnip, die in dem jiingjt audgegebenen Bande der Gutadhten
gerade diefe Frage fehr verjtindig und jorgidltig behandelt. Jd) mddhte
dringend twavnen, jolche Materien 3u Gefeben 3zu erheben. Ein Freund
fagte mir einmal, er fitrchte, dah diefe Wudjerjvage Truftifizivt werde von
ven politifjden Parteien. IJd) glaube dag war nidht, aber zu meinem
groBen Grjtaunen fehe i) Yeute eimen Avtitel in dber KbInifdjen Beitung
itber den Berein §. Socialpolitif, worin 8 am Sdluffe HeiRt: ,Ueber die
Mittel, weldhe gur AbYHiilfe gegen die Wohnungadnoth vorgejdhlagen werden,
behalten wir und vov, ein andered Tal ju berihten; wir michten nurx
bemerfen, daB wir ungeadhtet mandjer Bedbenten den BVoridhlag, durd) eine
Grgingung ded Strajgejehed ein Bergehen ded Wohnungs-
wuderd 3u {dhajien, nad) wie vor fidlr nitslidh und gevedt-
fertigt halten.” Mein Freund Hatte alfo vielleiht dod) nicht Nnredht!
Jd) mddhte gerade im Anjchluf YHievan fonftativen, daB Heve Oberbiivger-
metjter Miquel in jeiner Ginleitung ju bden gedrudten Gutadten dod) nux
sbgernd und mit aller Referve ein jold)ed Gejes angevegt Hat und baf ex
Heute gefagt Hat, daB wir aud) ofhne ein foldhed Gefes audtommen fdnnten.
J& bitte Sie, fih der (ebten Heutigen WeuBerung ded Hervn Oberbitrger=
meijterd NMiquel angujdhliepen.

Meine Herren! Jd eile jum SHlup, fajt fitvdhte i) Jhre Aujmert-
jamteit jhon zu lange in Unjprud) gemommen Fu Haben. Bejreien Sie den
ftadtijhen Grundbefip von den auf ihm ruhenden Lajten, dbann werdben Sie
wahrhajt praftijh verfahren (allgemeine Heiterfeit), dann werden Sie aud
greifbave Grjolge Haben.

Borfigender Dr. €. Nafie (Bonn): Jd) fdhlage vor, eine tleine Paufe
3u madjen und werde, wenn e8 Jhnen Redht ijt, die Sibung jeht unter-
brechen und nad) einer Holben Stunde twieder evdffnen.

(Ve Stunde Paufe; Wiederbeginn 1212 Uhr.)

Borfigender Dr. . Najie (Bonn): Jd) erdfine die Sibung aufd neue.
Dad Refultat ded Strutiniums ijt jolgended:

68 jind gewdhlt bdie Herven Sombart mit 40 Stimmen, Shmoller,
Thiel mit 39 Stimmen, GSeyffardt, Varventrapp mit 38 Stimmen,
Miquel mit 31, Freiberr von Reibenjtein mit 29, Freiherr von Heyl
mit 21 Stimmen.

Sd) bitte die Herven Writglieder ded Ausjduijed WAbends 8 Uhr im
Franffurter Hof ju einer furjen SiBung jujammenjutreten, um die ndthi-
gen Sfooptationen vorjunehmen, damit die Rooptirten jhon morgen an
der SiBung theilnehmen fdnnen.

Sd) gebe dbad Wort Heren Raffalovid.
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Raifalovid (Parig): Meine Hevven, i) bitte um Jhre Nad)jicht,
ba i) ded Deutihen nod) nidht volljtandig midhtig bin. Jch modhte Jhre
Nujmertjambeit nur auf bdie amervifanijhen Genoffenjdaften lenfen unbd
Jhnen geigen, dbaB auf diefem Wege in Philadelphia unter ettva 800000
Cinwolhnern 50000 Hausdbefiker geworben find. Sie find e8 erft geworden
danf einer iemlid) fomplizivten, aber in ifjren Grundpringipien dod) ein=
fadhen Art und Weife, die Grjparnifje der arbeitenden Klaffen ju verwerthen.
Diefer Vorfdhyupbaugenofienidaiten find in Philabelphia ungefdhr 500 bis
600, die 1875 ein Kapital vou etwa 100 Millionen Marf bejafen. Sie
bejtehen jeit 1842.

Diefe Genoffendjaften progediven folgenbermapen. Ginige Anbeiter
ober fleine Qeute fommen Zujammen und geben Aftien aud, die einen
Gndiwerth) von 200 Dollard Haben. €3 wird auf jede Attie ein Dollar per
Monat bejahlt, ed dauert anjdjeinend alfo weihundert Wonate, Hig bie
Attie voll bezahlt toird, aber durd) die Gutjdriit b3 Gewinned der Ge-
noffenfdhait nur 120 Monate. Bei jeder monatligen Ginzahlung fommt
eine gewiffe SGumme ujammen, dieje Summe wird in grofeven oder leineven
Betvdgen unter den Mitgliedern der Gefelljdait verfteigert. Derjenige, der
einen Borjduf von der Gefelljhaft Haben will, dber Geld ndthig Hat, um
fih ein Grundftiid zu faufen ober {idh) ein Hausd ju bauen — dag Geld
with nur an Attiondre audgeliehen —-, wer einen VorjdhuB ju irgend weldhem
Bwede Haben will, bietet entweder auj die gange Sumine oder einen Theil
berfelben, und er muB aufer 6 Progent Jinfen per Jahr eine gewifie
Pramie ahlen, fie vaviirtt jwijden /s uid Hod)ftend 4—5 Progent. Ein
Wrbeiter fann fid) alfo Geld Yeihen zu 10 Progent: dad ijt fiir Curopa
ein oher Bingfuf, aber im BVerhdaltniB ju dem, wasd dber Mann fiir feine
Miethe abhlt, ift e3 nicht u viel. Wenn er nun von der Gefelljdait
einen. PorjhuR befommen YHat und Haugbefiger werden will und Aftien
Hat, fo itbertrdgt ex diefelben ber Gejelljdhait, welde ebenfalld auf jeinen
Grund und Boden eine Hypothef aufnimmt, bdie ald Sidjerheit filv bie
Gefelljdhaft dient. Ferner die Prdmien und Jinfen, die er zahlt, die die ver-
fchiedenen Shuldner der Gefelljait sahlen, 6 Progent Jinjen und die Prdamie,
die nad) den Berhidltniffen variixt, — bdiefe Binfen und Priamien bildben den
RNuben der Gefelljhajt; bderjenige, der fein Anlehen Hat, befommt am
Gnbe ded3 Jahred gut gefdhrieben, derjenige, der gar nichtd jhuldig ift, be-
fommt am Gnbe ded Jahred feine 8 Progent audbejahlt; wer bder Gefell-
fdhait etwwad fduldig, bem werben diefe 8 Progent jo gut gejdricben, daf
er, anjtatt 16 Jafhre an bder Aftie gu zahlen, gewdhnlidh) in 10 Jahren
feine ©Sduld abgetragen Jat.

3 wei niht, ob bdie Herren mid) verftehen; fitr euvopdijdje BVer-
haltniffe it dasd eine ziemlid) fomplizirte Axt und Weife ju opeviven. €3
ift vielleidht eine praftijdhe Frage, id) urtheile nach) franzdfijen BVerhalts
niffen: in Franfreid) gehen dic Griparniffe in die Spartafje, diefe ift leiber
in intimer Bejiehung um Staate. Die JFolge davon ijt bdie, dbap die
jhwebendbe Schuld fich vergrdfert, und dev fleine Arbeiter, der gern von
ben Griparniffen jeiner Nadbarn profitiven mbchte, fann e3 nidht. Die
Grfparnifie der arbeitenden Rlaffen, foweit fie in bdie Sparfaffen gehen,
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nuben nur dbem Staate. €3 wive vielleidht etwasd damit anujangen, wenn
man bie Griparniffe der Arbeit in einer fid) ivgendwie der ameritanijdjen
Att nidhernven Weife verwerthete. Diefe Geldverfteigerung Hat etwasd fitv
fid), wenn diefe Genofienjdaiten, jobald fie Rapital haben, diefe 1000 Dollard
etwa unter ihre Mitglieder weiter begeben. Jd) wenigtend war jrappirt
durd) bie Griolge. Die eingige Bergiinjtigung, die diefe Baugenoffenjdajten
in Pennjylvanien Haben, ift, dap fie feine Ginfommenfteuer zahlen, wie bdie
anberen Gefelljhaiten. Philadelphia ijt in fehr giinjtigen Berhiltniffen,
weil dort die Straenbahnen am verbreitetiten, und wad ferner fehr giinjtig
ift, die Qeute fdjeuen fji) gar niht, aud bder Stadt Yhinausd 3u gehen.
Jeded Jabr vergrdBert fid) die Stadt durch einen Ring von mittleren und
fleineven Wohnungen, wahrend in Guropa die Arbeiter nidht aud der Stadt
Hinaudgehen.

Dasfelbe Syjtem bejteht aud) in Mafladjuietts. G2 giebt dort 34 big
37 Gejellid)ajten mit einem Kapital von etwa drei Millionen Dollars, was
fitr die furze Beit ihred Beftehend ziemlid) bedeutend ift. I ftelle gerne
da8 gange Material, wenn Gie fi) dafilr inteveffiren, jur Berfiigung.

3 midyte nod) auf einen Fweiten Punft Jhre Auimertjamteit lenten.
Die Hiilfe, die joldhe Beftvebungen bded BVeveind fiiv Socialpolitif feitensd
ber Privatthatigeit in Deutihland Haben, ijt, wie Herr Miquel gefagt
Hat, eine ungeniigende, nur in England oder in Newyorf, wo die gange
Befegebung aud bdev bifentlidhen Meinung Heraudgefommen, ift e3 anbers.
@3 it eine intereflante Gejchichte die Gefdhichte ber Beftrebungen der Be-
vdlferung von MNewyorf von 1860 big 1879.

Die erjten Miethafafernen wurden in Newyort im Jahre 1832 gebaut.
Damald bejtand nod) feine janitdve Gefepgebung. Die Stadt vergroferte
fidh jebr gefhwind, jchon 1845 ober 1846 twarven fehr grofe Mikjtdnde
porhanden. @3 Dbildete fid) damald eine Gefellihajt zur Vejferung bdex
Qage bder arbeitenden Llaffen. Diefe Gefelljchajt, die feit 42 Jahren befteht,
Hat fehr viel filx Newyorf gethan, fie hat in dben lehten Jabhren eine Urt
Hiilfapolizei fiir jhlechte Wohnungen eingevidhtet, fie vertritt den fleinen
Miether dem Hausdbefifer gegeniiber. Namentlid) in England und Amerifa
Hat ein Miether, der fid) bei der Behirde iiber ben Buftand der Wohnungen
beflagt, fehr viel Chancen Hinaudgeworjen ju werden, nur in Franfreid)
giebt e3 eine janitdre ®efegebung; aber fie ift beinabe eine lettre morte.
Die Vaupolizei braudt in Franfreid) nid)t ju wiffen, wer fid) beflagt, im
Nothiall muf jie intervenirven, aber in Parid 3. B. dauert ed jehr lange,
bi3 etwad gejdhieht. Jn Newyorf und in Lonbon Hat man bdied nadjge=
mad)t durd) eine Gefelljd)ait for improving the condition of the poor.
Die Gefelljdhait Hat einen Jnjpeftor, jie giebt Poftfarten, da jdreibt man,
bag und bdad ift bet der Wohnung jdhlecht, diefe Gefellihait Jhidt dann
einen Beamten Hin, um die Wohnung u untexfuchen, fie befiimmert fich
aud) nod) viel um Urmenpflege, fie vertritt die Sanitatdpolizei. Bei Ge-
legenBeit der Avmenbefuche fontrolivt fie, ob die Wohnung gejund ift, fie
fdhidt Jnipeftoren, die die einlaufenden Klagen unterfuden. Sie hat dabei
Hevausgefunden, bdap ein Drittel derfelben unbegriindet ijt, dak aber jwei
Drittel wolhlbegriindet find. Dann jangt fie an, den Haudbefiger jreundlichit
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3u mafhnen und fagt, befjere dad und dajd, jonjt werden wir die Grefutiv-
gewalt veranlaffen, weiteve Sdritte ju thun. Der grofte Theil der Haus-
befiger fommt feiner Pflidh)t nach ohne Swang durd) die Polizei.

MNod) ein andered Rejultat Hat bdieje Wirfung, dak bdie Koften ber
Repavaturen fehr gering werden. Jd finde, dah in Newyorf von 1879
big 1884 an 3600 Hdujer injpizirt worden find, unter diefen find 2398
audgebeffert. Filr diefe betvdgt der Durd)jdhnitt einer Repavatur 150 ML,
bas ijt filv Newyot fehr giinjtig. DaB man mit fleinen Audgaben bdie
Gejundheit von Bielen beffern fann, fieht man baraud, daf etwa 190000
Familien davaud Bortheil gezogen BHaben. Mit einemn Aufwande bon
300 000 Dollard find 95 000 Familien in Deffere Lage gefommen. Diefelben
Bejtrebungen find aud) in London von einer Gejundyeitshiilidgejelljchait be-
jbrdert worden, wie Herr Dr. Ajdjrott gejdrieben YHat. Jd) weif nidht,
ob aud) in anberen Linbern, ald in bden angeljadfijden, jolde Hiilis-
gefellfchaiten eingufithren find, die der Gemeinde an bdie Hand gehen, und
auj bdiefe 3wei Puntte Habe id) miv exlaudbt, Jhrve NAufmertjamteit ju lenfen.

Freiherr v. Reipenftein (Freiburg i. B.): Meine Hevven, bei
ber Fiille von Gefid)t8puntten, iwelde die bisherige Distujfion bereitd der
Grovterung 3ugefithrt, will id) mid) bejGranfen, ciniged Wenige Hervorzu-
Heben, worauj id) durd) Beobadhtungen gelangt bin, die id) in der von mix
bewohnten Stadt Freiburg i. B. Habe madjen fonnen. Diefe Stadt wadit
fehr rafd) und dem entjprechend Hat fidh) nicht minder vajd) die Wohnungs-
noth) bort entwidelt und potengirt; wahrend fie nod) vor fedh8 Jahren —
e3 ift died bie Beit, twelde i) meinen Aujenthalt dajelbft habe — dort fajt
unbefannt wav, ift jie jebt eine afute Frage geworben. Die Preife der
Wohnungen fitr dvmerve Leute find enovm in die Hihe gegangen; fo weit
i) nad) den miv 3u Gebote ftehenden Notizen urtheilen fann, gehen fie
Biter itber ein Drittel ded WrbeitBertverbd YHinausd. Ueberdied ijt ein nume=
rifder Mangel an Wohnungen vorhanden, der jo grof war, daB die
ftadtijde Verwaltung fidh entjd)lieen mupte, ihrerjeitd mit bivetter Vejrie-
digung ded Wohnung@bediirinifjed vorzugehen; fie that died Jundd)jt dadurdh,
baf fie ihv zur Werfiigung jtehende Gebdude filr drmere Qeute einvdumte,
bie nifht im Stande waven, jidh) eine Wohnung 3u [daffen. Diefed Aus-
tunjtemittel ertvied fic) jedod) al8 ein durdhaud ungureidended. Bei der
Ausdehnung ded Bedilrinified muBten in jene Rdume bevattig gahlreidhe
Familien und Perjonen untergebradit werden, dak ihre Beherbergung dajelbijt
su guofen Nebelftdnden fithrte. Um Befjered ju jdaffen, ging die Stadt
bagu itber, felbjt Arbeitevtvohnungen Fu bauen. Sie hat den Bau von etwa
200 jolden Wohnungen in Ausfiht genommen und ijt diefer Bau jdhon
3u etwa einem Drittel nabezu ausdgefithrt, fo dap ettva 60 Wohnungen den
bigherigen Wohnungen drmerer Familien demndd)ft Hingu trveten werden.
Und bdied alled ift gejdjehen, wdfhrend in der Stadt eine gemeinniipige
Baugefelljhaft befteht, bdie allerdingd war nidht gevabe Hervorragenbdesd
geleiftet Hat, jedod) in dber Stadt einen Theil ded Wohnungabediirinifjed
ber dvmeren Slaffen befriedigt. €8 ift gejdehen, obgleich bei Vergroferung
ber Stadt bdie Juduftrie nidht in exjter Qinie eine Rolle gelpielt Hat



Pie Wohnungdverhiltniffe der drmeren Klafjen in deutiden Grofftdadten. 31

und bdie Jnhaber induftrieller Gtablifjementd und jonjtige Arbeitgeber relativ
biel filv die Befriedigung ded Wobnbedilrfnifjed der von ihuen bejdajtigten
Axbeiter gethan Haben.

3 BHabe feit ldngerer Beit bdie BVerhdltnifje beobadhten fdnnen und
ferner Anlaf genommien, daviiber nachzudenfen, wodurd) diefer unevwiinjdte
Bujtand Hervorgerufen worben ift. Bujammenfeht fid) dad gefdhilberte Re-
fultat aug 3wei Faftoven: 1) aud dem Buftrdmen dber drmeren Bevilferung
pom Lanbe in die Stadt, 2) aud der nidht entjprechenden Vermehrung der
Wohnungen fitr dvmere Familien; id) jage ,nid)t entfpredjende BVermehrung”,
weil i) nidht genau jagen fann, ob nidht etwa fogar eine BVerminberung
eingetreten ijt.

Bon diefen wei Faltoren ift offenbar der jweite, Herftellung ded An-
gebotd pon Wohnungen, der Cinwirfung der pofitiven Thdtigleit und BVer-
anftaltung ftéarter zugdnglidh, ald der erjte; indeffen durjte diefer erfte hier
nidht unertodhnt bleiben. Jened Buftrdmen ijt feinedivegd ein iiberall ge-
funbes, e8 ift groBentheil8 ein ungevegelted und fiinjtlidyes, indbem evwerbs-
[ofe und vielfad) bereitd ertwerbsuniihige Perjonen nad) der Stadt ziehen,
beztw. babin gefdyoben twerdben, und BHier den Wohnungdbedari vermehren;
bie Hievaud Hervovgehenden Uebeljtande werden in Freiburg und itberhaupt
in Giidbdeutjhland um o mefhr empiunden, algd joldhe Buftdnde nod) vor
15 big 16 Jahren nahesu unbefannt twaven, wasd offenbar in Sujammenhang
fteht mit der injwijden berdnderten Gejebgebung fiber den Unterftiihungs-
wohnfig. Gine Verjhlechterung ift feit jener Beit offenbar infofern einge-
treten, al8 bdie gegenwdrtige Gefebgebung jened Buftrbmen evmwerbalofer,
bejiehungsiveife bereitd evwerbdunjifiger Perfonen begiinftigt. Jn einer
swedentprechenden Reform der Gefebgebung itber den Unterftitpungdmwohniis
liegt offenbar ein Heilmittel. Ein weitered Mittel — id) jage died weniger
in Ridficht aui Freiburg, ald auj andere Stadte — ijt die Cinridhtung
befonderer Gifenbahnaiige fitv die Avbeiter, ein Wittel, dad allerdingd mit
Berfidht angewandt werden muf und defien Benubung nid)t dahin fiihren
darj, bie gegentdrtige jtadtijdhe Wrvbeiterbevslferung au [dhddigen dadurd),
bag fiiv ben Augendblid wohlfeilere Lrdite aud bem tweiteven Umtreife ju-
gefiihut twerben. Da indefjen, wo ficdh bdie BVerforgung bder Stadt mit
vbeitafraften in einer beftimmten RNidtung bereitd ausgebildet Hhat, bder-
geftalt, bdap aud den umliegenden lindlichen Ortjdhajten den jtadtijchen
inbuftriellen Gtabliffementd Avbeitdfrdite jur Berfiigung geftellt werden, da
wirtd joldje Grridhtung von Urbeitersligen mit wedmdhigem AnjHlup
an bdie Arvbeitdzeit und mibglihit verbunden mit Einvihtungen fitr bdie
Berforgung mit Mittageffen nicht auber Betradjt bleiben birfen. Sie er=
mbglicht, bap ber Progep ded Bufirdmend der Arbeiterbevslferung in bie
Stadt jid) wenigftend verlangjamt. Dad aber Halte id) fitr eine wefentliche
Berbefjerung.

Der andere Fattor, dbaB fein genilgended Angebot vorhanbden, ift wie
bemerft einer Ginwirfung pofitiver Bevanjtaltungen jugingliger. Wie ift
s gefommen, daB in Freiburg fid) die Verhiltnifje diefed Angeboted fo
ungiinftig geftalteten? @8 fefhlt niht an Lapital, wir haben eine jehr rege
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private Bauthitigleit; aber diefe Hat, wad den Borvath) an Wohnungen fitr
die dvmeren Rlaffen anlangt, vielfad) eher exftdrend getwivkt.

Wenn id) jet durd die StraBen gebe, die mit Villen, und war mit
theileife vedht ftattlidhen Billen, und ebenjoldhen Gefdhaitahaufern gefitllt
find, bann evinnere id) mid) diter, daB an manden jener Stellen vor
wenigen Jahren gervingere Gebdude ftanden, die dvmeren Leuten Obdad
gewdhrten. Diefe Gebdude find verjdwunden und, indem bdad Steigen
der Bobdenpreife e3 (ofnend wnadte, durd) Wohngebdude fitv Wohl-
Habenbere erfeBt worden; bdied fatte allerdingd ausdgeglichen werden
fonnen bdurd) vermehute Bauten fitv die minder Bemittelten an anbderen
Stellen; bdie BVerhiltniffe find daju die denfbar gilnjtigiten. Die Stadt
bietet in ifhrem Umtreife eine groBe Jahl von jum. Bau geeigneten Pldgen
dbar, welde fid) mweit iiberwiegend im Gigenthum, wenn aud) nidht ber
Kommune felbjt, jo dbodh) von Stijtungen, die der Berwaltung bder Lommune
unterftehen, befinden. Die baulide Entwidelung ift joweit vovgeriidt,
baB bdie Grridtung neuer Wohngebdude meift in den Giirtel ded ben
Stiftungen gehdrigen Grundvermdgend fdallt; die ftadtijhe BVerwaltung ijt
feinedivegd von engherjigen Motiven befeelt, fie Hat, Joweit id) exiahren,
jogar Bauunternehmern die unentgeltliche Abtvetung von Grunditiiden an-
geboten, fiiv den Fall, daf fie Avbeiterwohnungen bauen wollten, ed Hat
jedod) died Anerbieten feine Annahme gefunden. Die Urfadje davon liegt
darin, daB fid) Kdufer filv deravtige Gebdude nidt finden, weil die Arbeitex
sum Anfauf fein Geld Haben und weil e3 eine feinedweqd giinjtige Kapital-
anlage ift, jolde Haujer u evwerben, um fie den WAermeren ju vermiethen.
Aber 3u bauen ofhne zu verfaufen, paBt nidht in den Rahmen ded Gewerbesd
der Bauunternehmer. Diefe find davauf angemwiefen, in ber Bauperiode u
bauen und nad) AbjhHlup ded Jahred 3u verfaufen. Dadurd) allein evneuern
fie ihr Betriebafapital und ergielen fie die erheblihen Gewinne. Sind fie
hievau nicht in der Lage, jo find fie meiit niht im Stande, ihr RKapital
genitgend zu verginfen, beyw. ifren Verpflidhtungen nad)sutommen und die
ihnen gemachlen Borjdiifle suritdzuzafhlen. €3 ift aljo niht ju evwarten,
daf auj diefem Wege geholfen twerden wird. Andrerfeitd bin i) weit ent-
fernt, da3 Berfahren, dad die Stadt felbjt eingefjhlagen Hat, felbjt Woh-
nungen gu Bauen, meinexfeitd zu tadeln: id bin der Meinung, dah im
Nugenblid fein anderer Weg itbrig bHlieb, da dad Beditrinif ju gebieterijdh
an fie hevantrat, al8 daf ein derartiged Eingreifen unterlafjen werben bdurfte.
3 mbdhte jedbod) filr die Bufunjt nidht wiinfden, daB bdie Stadt auf
diefem LWege tweiter geht, und bin vielmehr der Weinung, daf fie alle
Wrfache Hat, die Anfidht fern ju Halten, al8 ob fie grundidglid) jiix bdie
Befriedigung ded Wohnbediirinifjed 3u jorgen Habe; fie witrbe fonjt eine
Nufgabe itbernehmen, zu ber ihre RLeiftungdfahigleit in Leinem Berhiltnif
fteht, besiehungdweife bdie bdiefe RLeijtungsdjidhigfeit auj anderen Gebieten
ganglid) exfdpiittern und ruiniven wiivde.

&3 Dbleibt wmeined Gradhtend ald praftijdjer Gedanfe zur AbHillfe desd
Nothitanded nihts iibrig, ald die Ovganifation gemeinniipiger Baugefell-
fhaften in groBeren Dimenfionen twieder aufjunehmen. Wenn id) Trage,
wad Dbei ung einem Borgehen in diefer Ridhtung entgegenjtefhen tdnnte, jo
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muB id) bdiefe Frage dahin beantworten, dap e8 die ungiinftigen Urtheile
find, die fidh einmal im Publifum fiber die gemeinnitpigen Baugefellihaiten
ficivt Haben. Jdh) bin entfernt davon, bdie Bervedjtigung ded Urtheild in
Grage ftellen 3u wollen, bag Hevr Oberbiirgermeifter Miquel bdahin aud-
fprady, daf fie bigher im gangen Dbeiriebigende Rejultate gegeben YHaben.
Herr Dr. Miquel iibexfieht ein veichered Material, ald mir ju Gebote fteht.
Bon meinen Griahrungen aud fann id) mid) jedbod) der Meinung nidht
exwefhren, daB vieljad) diefe Baugejelljdajten Miferfolge gehabt und dap
lebtere babin gefithrt Haben, bden Gedanfen feldbft in bvielen Kreifen 3u
didfreditiven.

Die gemeinniihige Baugefelljchait in Freiburg Hat fid) nad Jdhtweren
Krifen wenigftensd iiber Waffer gehalten, obgleid) ihre Berhltnifle nod) jebt
nidht blithende find. I Jelbft bin in einer miltelbeutjdjen Stadt Mitglied
einer foldjen Gefelljd)aft gewefen, bdie ein bedeutended RKapital Hatte, fiir
die Befriedigung ded Bedilrinified aber wenig leiftete und dod) den Mit-
gliedern feine Dividenden jahlte; tvir waven jufrieden, bei ber Liquidation
wenigftend ettva 40°%0 ber eingejahlten Betvdge erftattet u befomumen.
Soldje Grfahrungen {ind, jo viel id) weil, aud) anberwdrtd Haufig gemadht
worden. Die WMiBeriolge auf Redhnung der Jdee der gemeinnithigen Baus=
gefellidaften gu fepen, liegt miv jedod) fern; id) glaube, e8 ift vollfommen
mbglich), bei Gewdhrung wofhlfeiler und wedmapiger Wohnungdgelegenyeit
an bie drmeren Klafjen dad RKapital audreihend {icher u ftellen und u
verzinjen. Jene Grideinungen find meiner Anfidh)t nad) viel mehr uritd-
aufithren auj Miggriffe bei Crridhtung der betreffenden BVaugefellidaiten,
diefe aber beruhten meift darauj, baf e8 an witthidhajtlic) und ted)nifd)
geitbten Krdjten fehlte und dap perjonlide Liebhabereien und Jntereffen {idh
einmengten. Wenn died aber auc) jitr bdie BVergangenheit anerfannt wird,
fo bejteht dbod) dburdjausd feine Garantie dafiir, dbaf devartige Miferfolge in
Bufunit vermieden werben. Meiner Anfidht nad) Handelt ed fid), wenn bder
Gebanfe der gemeinnithigen Baugefelljdhaiten auigenommen werden foll, vor
allem bavum, daB devartigen MiBerfolgen vorvgebeugt wird. Hieru giebt
e3 meined Gradjtend allerbingd gewiffe Mittel. Dad Hauptjadhlichjte witrde
id) darin finden, daB jolde Fad)mdnner, die auf diefem Gebiete die mei<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>