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Dorwort.

Der PBerein fiiv Socialpolitif hat fi fdon einmal in ben Fabhren
1885 und 86 in feinen Sdyriften wie auf feiner Generalverfammiung mit
ber LWobnungdfrage befdiftigt (vgl. Sdriften bes Vereindg Band 30
und 31). Damald hat er vor allem durd) eine Reihe von monographifden
Darftellungen  dad BVorhandenfein einer Wohnungsfrage in Deutfdland
und ihr LWefen feftgeftellt und die Wege sur Lofung erftmald abgeftedt.

A3 in ber Ausfduplitung vesd LVereingd im Frithjahr 1899 auf Antrag
be3 Unterzeichneten Defdhloffen wurbe, neue Unterfudjungen fiber die Wohnungs-
frage anguftellen, war man fid) allgemein bdariiber flar, bdap e3 biedmal
nidt bie Aufgabe fei, anderd al3 durd) Forifebung bver ,Wohnungs-
ftatiftit”, bie Gyifteny einer TWobhnungsfrage bezw. einer TWohnungdnot su
beweifen, bie nur nod) bie Drganifationen der Hausbefiger beftreiten —
fondern vielmebr, alle die vielen und bod) nod) lange nidht geniigenden Ber-
fudje, welde in Den lepten fiinfzehn Jahren in Deutfdhland und bejonbers
im Ausland zur Lojung der Wohnungsfrage gemadyt wordent find, einmal zu-
jammenfaffend zu iiberjdauen, fie fritij) su prifen und darausd betailliertere
Bor{dlige fiir dad mweitere Lorgehen abzuleiten.

Der fiir diefe Unterfudjung gebilbete Ausfdjup beauftragte eine Sub-
fommiffion, beftehend aus den Herren Vrofeffor Dr. Albredyt (Berlin), Profeffor
Dr. Sombart (Breslau) und mir, mit der Abfaffung ved Programms und
ber Ausdwahl der Mitarbeiter, wobei die Sad= und Perfonenfenntnis bes
erftgenannten dem Verein ausgezeidnete Dienfte leiftete. JIm Namen diefer



VI Borwort.

Kommiffion verfandbte der mit ber Leitung ver Publifation beauftragte
unterzeidnete Hevausgeber folgended Programm an die Mitarbeiter:

Unterfudhung iiber die Wohnungafrage.

Der Berein fiir Socialpolitit hat befdloffen, eine neue Unterfudung iiber die
%obnunééfrage su veranjtalten. Sie bezwedt einerfeits eine umfaffenbe Daritellung
aller sur Lofung diefer Frage in ben lepten Jahrzehnten in Deutidland, Ofterreid-
Ungarn und ben mwidtigften anderen Staaten gemaditen Berfudhe, verbunden mit
einer Kritif ihrer Grfolge, und anbererfeitd eine Priifung der weiterhin zu ergreifenden
Makregeln. Beided ift daher von den Bearbeitern bder eingelnen Fragen bezmw.
Linber ftetd fdarf auseinanberjubalten, fo daf auBer ihren Jubjeftiv wertvollen
Anfdauungen iiber die Fiinftige Wohnungdpolitif vor allem eine objeftive Dar-
ftellung ber bidherigen gegeben wird; bei dem fonftigen Ausland (aufer Ofter-
veid)) werben fidh bie Bearbeiter wegen bded befdirdniten, ihnen zur Verfiigung
ftebenden Raumesd iiberhaupt auf leftere befdhrdnten mitffen.

Aus dben Beratungen desd fiir diefe Unterfudjung eingefepten Sondberausidufjes
unbd der von ihm gewdhlten Subfommiffion, beftehend aus den Herren Dr. Albredht-
Berlin, Dr. €. J. Fud8-Freiburg i. B. und Dr. W. Sombart-Breslau ift
folgenber Arbeitdplan Hervorgegangen:

A. Deutfbes Reich und Offerveid.
Ginleitung,

1. Wohnungdftatiftit und Wohnungdenquete ((berblid iiber die feit 1886
verffentlidten Grgebniffe im Anfdhluf an BVand XXX und XXXI bder Sdyriften
bed Bereind filv Socialpolitif).

2. Die Gntwidlung bder ftidtifden Bauthitigleit und der ftadbtijden Grund-
rente (indbefonbere in Berlin und Wien).

I. Gefeylidie und polizeilide Mafregeln sur Berbefjerung der Wohnungs-
verfiltnifje.

a) Beauffidtigung der vorhandenen Wohnungen (infl. Sanierung ober Be-
feitigung ungefunder Quartiere),

b) Stabterweiterungdplan unbd beffen Durdfihrung (Umlegung und Ent-
eignung),

c) Bauordnung,

d) Mietrecht.

II. Die Mafnahmen jur Eritellung und ur Forderung bded Baued gefunder
und billiger fleiner Wohnungen,

a) Bau pon fleinen Wohnungen durd) private Arbeitgeber, Stiftungen,
gemeinniigige Baugefellfdaften, Baugenoffenfdaften und in eigener Regie
ber Gemeinben 2c.,

b) Befdaffung von Bautapitalien fiir die gemeinniipige Bauthdtigleit,

¢) Forberung der gemeinniipigen Bauthitigleit durd) die Gemeinden (infl.
Fragen ber Befteuerung),

d) Fdrderung des Baued Fleiner Wobhnungen durd) die private Bauthitigleit.



LBorwort. VII

B. Sonftiges Rusland.

1. Gngland. 5. Rupland.
2. Franfreid. 6. Jtalien.
3. Belgien. 7. 8. &t. v. Norbamerita.
4. Nordifde Staaten. 8. Sdyweis.

Wahrend alfo fitr Deut{dland und Ofterreid) eine eingehendere Unterfudjung
der perfdjiedenen Seiten ber Wohnungsdfrage durd) eine Wnzahl von Bearbeitern
erfolgen foll, melde fid) in ber Ginleitung und dbem I Ab{dnitt auf die gange
Wohnungsfrage im meiteften Sinn, in bem II. Abfdnitt aber fpeciell auf
die Wohnungsfrage der unteren Klaffen, alfo indbefonbdere die ,Arbeiter-
wohnungsfrage”, besieht, hat bet bem {ibrigen Ausland jeder Bearbeiter eined Lanbes
eine gebrdngte, zufammenfaffende Darftellung ber fiir fein Land widtigften bder
unter A aufgesdbhlten Punite ju geben.

Die Gewinnung ber Mitarbeiter war Feine gang leidte Aufgabe;
fonnten fie dod) biedmal nidht, wie fonit haufig, von ben nationaldfonomifden
Seminarien der Univerfititen geftellt werben, fjondbern muften griftenteils
Minner in praftifer odber amtlider Thatigleit fein, die nur {dmwer Heit
fiir folde Unterfudungen finden Ednnen. JInfolgebeffen erhielten wir nehr-
fad) nadtriglide Abfagen, und bie Wrbeiten gingen fehr ungleihmafig, aber
faft alle verfpdtet ein. Da der Herausgeber Wert davauf legte, dap bie
Arbeiten in ber Reihenfolge de3 Programms gedbrudt werben follten, ver-
sbgerte i dadurd) bag Cridjeinen ver Binbe betrddptlid), und die friihzeitig
eingegangenen Arbeiten muften vielfad) ergdnst werden. Befonders aber wurbe
ber Drud sulest dadburd) aufgehalten, bak Herr Dr. Andreasd Voigt,
ber an Stelle des verftorbenen Dr. Paul BVoigt ein Turzes Referat iiber die
Cntwidlung der Grundrente in Verlin auf Grund ved von ihm heraus-
gegebenen Budies von Dr. Paul Boigt itbernommen Dhatte, erft wihrend des
Drudes feine langere Darftellung verfaht hat, die nidyt verfehlen wird, Auf-
feben zu erregen, mweil fie ihn auf Grund besfelben Materiald nunmehr su
entgegengefesten Crgebniffen gefiihrt hat. Jnfolgedeflen wurbe es notwendig,
Den erften Band, mwelder die Ginletung und bden erften Abfdnitt bes
Programms fiir Deutidfand und Ofterreich) bringen follte, zu zerlegen und
die erfte Abteilung, welde nur die Cinleitung enthilt, ald Band 94 ber
Sdyriften suerft erdeinen u laffen.

3n diefer , Cinleitung” {ind die Arbeiten von Hordcel und Sdhmwar;
durd) Herrn Prof. v. Philippovid) bejdafft worben, eine von Herrn Prof.
Gombart jugefagte Arbeit ift ausgeblieben und an Stelle Her von Herrn
Direftor Dr. MNeefe in Breslau iibernommenen, durd) Kranfheit aber ver-
sogerten Fortfepung der , Wobnungsftatiftif” ift mit feiner Juftimmung bie
der Kommiffion fertig angebotene Arbeit bed Herrn Dr. H. Lindbemann
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(€. Hugo) in Degerlod) bei Stuttgart getreten, die durdy thre tiefeindringenden
und erfddpfenden Unterfudhungen die Eriften und den Umfang der Wohnungs-
frage und Wohnungsnot fiir Deutfdhland in unanfedytbaver Weife bdarthut.
Die Wohnungsitatiftif fiir Prag bringt Horalef, bdiejenige fiir Wien und
Lejt wird in einem Nadjtrag zur gweiten Abteilung ded I. Banbed folgen.

Band 95 witd dann A I, Band 96 A 11 ded Programms und Band 97
pag iibrige Ausland bringen. Sie find famtlid) foweit gefdrbert, daf ibhr
Cridjeinen in Bilve erfolgen fann.

Bei der gewdhiten Anordbnung der gangen Unterfudung find namentlid
in den folgenden BVinben LWiederholungen nidht gang ju vermeiden gewefen;
auferdem Dhaben die Herven Bearbeiter jum Teil ihre Aufgabe iiberfdritten
ober dod) etwad weit gefafit; der Herausgeber ift aber der Nberzeugung, vah
die Grirterung Dderfelben Frage durd) verfdhiedene, famtlidh fachverftindige
Beurteiler nur nupbringend fein fann.

Au3 demfelben Grunde — Hap der Vevein fiir die eingelnen Punite fpeciell
anerfannte Sadyfenner gewonnen hat, welde fih meift jhon an anberer Stelle
ju dem Gegenftanve, den fie su behanbdeln hatten, gedufert haben — Ionnen
bie neuen lnterfudjungen ded LVereind, abgefehen von der allerjiingften Ent-
widlung, dem RKenner der Wohnungsdfrage und ihrer Ritteratur materiell
nidgt fehr viel Neuesd bringen. Wber da jene FuBerungen an den ver-
{dhiedenften und jum Teil wenig befannten und jugingliden Stellen zerftreut
find, ift die bier vorgenommene Sufammenfaffung ihrer Ergebnifje dod) jeden-
falls von Wert, um — mwad jest die Hauptaufgabe ift — die Uberzeugung
von der Notwendigleit tiefeingreifender Reformen und bag Verftindnisd fiir
bie eingelnen dagu fid) darbietenden LWege in weitere Kreife zu tragen und
vor allem einer ftaatlidhen Wohnungspolitif wahrhaft grofen Stiled den
Boben zu bereiten, '

Mbgen diefe neuen Unterfudhungen fo an ihrem Teile dagu beitragen, die
Lebensfrage unferer Beit und unfered Bolfed ihrer Lojung entgegenzufithren.

Freiburg i. B, 1. Juli 1901.

@arl Johannes Fudgs.
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I.

De Wertbewequng ve3 jtavtifden Grund und Bobend fommt vom
focialpolitijen Standpunite aud betradytet befondere Bebeutung su. Diak-
gebend fiir Den Bobenpreid ift die Grundrente. Abgefehen von anbderen
Ginfliiffen, wie Spefulation, die im vorhinein esfomptierte wirflide oder
vermeintlide Steigerung ded Crivages u. a. mwird ber Preig des Grund und
Bovend durd) ben jeweiligen Feinertrag beftimmt. Nun befteht der Rein-
ertrag De3 ftadtifhen Grund und Bobensd in der Regel im Mietzinfe, alfo
im Gntgelt fiir die Benilibung bvedfelben von den Wohnparteien. Das
Wohnen gehirt aber unter bdie Criftenbediirfniffe des Menjden. Eine
Unterfunft, und wire e3 die drmlidfte, muf ein Jever haben. Der Miet-
3ing ift fomit eine abfolut notwendige Ausgabe, mwelde befanntlih im
Bergleihe mit der Hohe des Cinfommend nad) unten progreffio {teigt.
Deshalb ift bag allgemeine Steigen ber Mietzinfe, reldes {id) in der Preis-
erhbhung ded Grund und Bodens widerfpiegelt, vom focialpolitijden Stand-
punfte bebenilih. Alerdingd ift tm Mietzinfe aud) dad Entgelt fiir bdie
Rapitalgbeniigung (ved Wolhngebiudbed) mit inbegriffen, Ddiefe Luote bes
Mietginfes ift jedod) der audgleidienden Tendeny des Kapitalgewinnes unter-
worfen und bilbet dabher fein Clement per Wertfteigerung. Die Wertbemwegung
De3 {tadtifden Grund und Bobens ift fomit lediglid) dem Steigen dber Grund-
tente gusufdyreiben.

Fragen wir nad) den Griinden der Wertberwegung ded ftabdtifdhen Grund
und Bobensd, fo fehen wir, daf die {tddtijde Grundrente denfelben Gefepen
folgt, mie dte Grunbdrente iiberhaupt. Bei ben landwirt{dhaftliden Grund-
fiden ift e3 allerdingd der Preid bver Bobenprodufte von Dden mindeft
frudgtbaren und minbeft gut fituterten Grundftiifen, infofern deren Anbau
jur Dedung bed fonfreten Bedarfed nod) erforberlidh ift, welder die Ent-
ftebung  der Grunbrente auf den frudytbaveren und glinftiger gelegenen

Grunditiifen veranlaft, bei den jtadbtifden Grunditiiden, wo die Frudibar-
1*



4 €. Horalet.

feit feine Rolle jpielt, ift e8 in Der Negel die Lage derfelben, welde die
Hihe bed BVenusungspreifes, folglid) aud) der Grunbdrente beftimmt.

Hierbei fommt e3 allerdingd auf ben Situationdplan, die Konfiguration
und bie Terrainverhiltniffe der betreffenden Stadt an. Der Situationdplan
einer griferen Stabt bilbet gewdhnlid) eine Kreidform. Jn diefem Falle
pflegen die in Der Mitte ded RKreifed gelegenen Grunditiide die wertvollften
su fein, denn hier fongentriert fid) in der Fegel der gefamte Verfehr, hier
finb Gise der Gentralbehorben, der Gropgefddfte, Banfen u. {. w., bier
laufen die widtigiten Komunifationslinien sufammen, Mandymal fongentriert
fi ber LVerfehr nidt im Mittelpunite ded3 Stabtgebietes, fondern auf ben
an Stelle urfpriinglider Stabtmauern entftanbenen und nad) Ermweiterung
ber Stabt Den alten Stabtteil umgebenden RNingftrafen. Ausfdlaggebend
ift aud) ein groferer Flup ober gar ein {diffbarer Strom, an bdeffen Ufern
gewdhnlid) reges Gefdaftaleben herrfdht. Aud) die Terrainverhiltniffe fpielen
eine widtige Folle. Wo dad Terrain minder giinftig ijt und bdie Aus-
breitung Der Stadt nad) jimtliden Ridtungen gleidmadgig nidt suldbt,
gebt diefelbe ftrablenfdrmig vor fid.

Aber aud) im Jnnern bed Ctadigebieted mwird bdie gleidmapige
Tenbeng ded centralen Wertzumwad)fed vielfad) dadurd) gejtort, dag gemiffe
widtige Berfehrsabern die Peripherie der Stadt mit der Pitte unmittelbar
verbinden und Dierdburd) den Grundwert beeinfluffen. Hiersu tragen aud
verjdhiebene Verfehrdanlagen bei, indbefondere die mobernen RKommuni-
fationgmittel. Alerdings fest bdie Entftebung bderfelben {don einen leb-
hafteren Verfehr voraus, anbererfeitd ift jedod) wieber die Hebung bes BVer-
fehres ihre birefte Folge und man fann fiderlid) behaupten, daf gerabe bdie
Fortfdyritte der Tednif im Kommunifationswefen wvorsugsmeife sum un-
geheuren Anmwadfen ber modernen Grofitiddte beigetragen Haben. RNatiirlid)
giebt es auferdem nod) andere Thatfadjen, die auf die Hohe Ded Grund-
werted nidt obne Cinflug find. Jn jeber Grofiftadt e nad) lofalen Ber-
haliniffen und biftorifer Entwidlung entfteben Stadtteile mit verjdjieden-
artigem Gharafter (Gejdjiftaviertel, Billenviertel, Wrbeiterviertel u. a.), die
ebenfalld auf den Grundwert einwirfen. Die wertbeftimmenden Faftoren
peg ftidtifhen Grund und Bodens find daher mannigfacper Art und je nady
[ofalen Berbiltniffen ijt ber eine ober anbere von ihnen vorberrfhend. Eine
allgemeine Regel LBt {ih in diefer Ridjtung {dwerli) aufitellen, es miiffen
vielmehr die fonfreten Verhiltniffe beriidfidhtigt mwerben. JIm allgemeinen
fann man jedod) behaupten, daf mit fortidhreitendem Anwadifen der Stadt,
mit Junahme bder Bevdlferung und fteigender Bauthdtigleit aud) die
ftadtijhe Grundrente im Cteigen begriffen ift. Steigende Grunbdrente iit
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ein Beiden bded Fortfdrittes, finfende Grundrente ein Seiden des Ber-
falles. Jtachbem aber andererfeitd Hobe ftadtijdie Grundrente gewiffe jocial-
politijhe Nadyteile sur Folge hat, liegt zwifden dem gefellfdaftlihen Forts
fdritte und zwifden widtigen foctalen Jnteveffen der drmeren Klaffen ein
fdeinbarer LWiderfprud).

Wm benfelben su befeitigen, hat man verfdjiedene Wege eingefdhlagen.
Die meiften angewendeten Mittel leiben jedod) an bem Fehler, vak fie nidt
gegen bie Urfacden, fomdern gegen bdie Folgen des Uibeld geridhtet find,
nit bie Befeitigung ver Grunbrente felbit, ald eher ithre nadteiligen
Ronfequengen al3 teueren Wohnungen, Wohnungsdnot ifiberhaupt u. f. w.
sum Gegenftande haben.

Dag gewodhnlide Mittel, weldes angewendet wird, um der Wohnungs-
not durd) Forberung ver Bauthdtigleit abjubelfen, find die Steuerbefreiungen
fiiv Neubauten. Hierdurd) wird jedod) der Jwed nur teilweife erreidt.
Dem Mangel an neuen Wohnungen wird durd) Anregung gur Bauthitigleit
gwar abgeholfen, auf bdie Hiohe bder Mietpreife iibt jedod) die Steuer-
befreiung eher einen nadyteiligen al3 giinjtigen Ginfluf. Wird dod) ber
gewibrte Steuernadlaf vom Cigentiimer bed Baugrundesd fofort fapitilifiert
und jum Preife desfelben sugefdlagen, er bildet fomit nur ein Gefdent fiir
ben jeweiligen Gigentiimer und infolge Dder bHervorgerufenen Baufpefulation
fteigen die Grundpreife und dabher aud) die Vietpreife rafder in die Hihe
al3 fonjt. Die vielfad) nod) geitbte Steuerbefreiung bhat fomit auf bdie
ftadtifdje Grunbrente eine ent{djieden ungiinftige Wirfung. Anbere mwollen
bag 1lbel an feinen Wurzeln treffen und bdie Urfaden der Grundrenten-
fteigerung dadurd) befeitigen, dap fie allgemeine Decentralifation fomwohl in
wirtfdaftlider ald in politifder Ridtung anjtreben um dadburd) dvag An-
wad)fen der Grofitidte finftlidh su hemmen. Dod) bie wirtidaftlide Kongen-
tration in den Gropjtddten ift eine unmittelbare Folge ber allgemeinen
mobernen wirtfdaftliden Cniwidlung und laft fid auf Hinftlide Weife,
obne tap Dber gefamten Boliswirtfdajt bhierburd) f[dhmere Nadyteile er-
wadfen, nidt durdfithren.

Beveutenden Cinflup auf die Cindbdmmung bder {dhadbliden Auswiidyfe
ber Baufpefulation fann eine rationelle Bauordbnung itben, indem fie 3. B. die
gefunbheitdmidrige Bauweife hinbert und der fpefulativen Audniifung der
Bauflide Shranfen fept. Das Steigen der Grunbdrente felbft fann aud
fie allerbingd nidt verhinbern, im Gegenteil: in ferne Bufunft im vor-
hinein feftgeftellte Regulierungdpline, welde neue unverbaute Fldden bder
Bauthitigleit erfliefen, leiften der Baufpefulation bebeutenden Lorjdub.
NAupervem bdiirfen vom praftijhen Standpunite die Sdmwierigleiten nidt
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unberiidfidtigt bleiben, denen dag Bufjtandefommen einer Bauordnung mit
antifpefulativer Tendenj begegnen miirde.

Gs bleibt fomit nidt3 anderes iibrig, ald die Baugrundrente felbit
su befdmpfen, aber nur infomweit, a8 fie al3 hiftorifd-red)tlide Kategorie auf-
tritt.  Die jtadtifdhe Bobenrente ald voliswirtjdaftlide Kategorie ift eine
logifde Crfdjeinung, der Wertzumwacd)d ded Grund und Bobdens infolge des
fortjdreitenden Anmadfens der Stadt liegt in der Natur der Sade und
lagt fid nidt verhindern. GEine anbdere Frage ift aber, ob biefer Wert-
sumad)3, wie died bei beftehenden, auf der geltenben Redtdordnung fufen-
ben Diftributiondverhiliniflen der Fall ift, eingig und allein dem feweiligen
Grundeigentiimer sum Borteile gereiden folle. Dhne ein Wnbdnger dex
iibrigens theoretifd) verfehlten Lehre H. George’s su fein, fann man trosdem
gerabe auf dem Gfebiete bder jtddtifhen Bobenvente berfelben eine gewiffe
Beredtigung nidt verfagen. Cin Wertjuwad)d, der mit individueler Arbeit
und indbuvibuellem Lerdienjte in gar Feinem Jufammenhange jteht, der im
®egenteile blof die Folge gefelidaftlider und wirtidaftlider BVerhaltnifie
und Einridgtungen ded organifden Jufammenlebend bder Bewohner eines
Stadbtgebietes ijt, fann mit Redt aud) fiir folleftive Bebiirfniffe der be-
treffenden Gemeinde in AUnfprud) genommen werben. Jn wie weit und in
welder Art died gefdjehen follte, mire ein Problem der fommunalen Steuer-
politif, Der Hier ein weited Feld der Thitigleit erfdloffen ift. Die Lofung
ber Frage in jteuertednifder Begiehung mwdre allerdingd nidt obne
Sdmwierigleiten, aber aufierhalb der Mioglidhleit liegt fie gemif nidt.

IL

Bei der Vobenmwertbewegung innerhaldb des Gebietes der Stadt Prag
muf ingbefondere a3 biftorifdle Woment beriidfidhtigt werden. Die alter-
timlide Stadt Prag, ald Hauptftadt eined im Mittelalter fouverinen
Staated, al3 Ioniglide, seitweife aud faiferlide Refidens (Rarl IV., Wenjl,
Rudolf IL.) und Sif einer der dlteften Univerfitdten (gegr. 1348), war
ebemal3 eine ber bevdlfertiten und wohlhabenditen Stidte Mitteleuropas.
Died dnderte fih mit dem Verfalle des bohmifden Staated nad) der
Sdladt am LWeigen Berge (1620), mit der Ddefinitiven Berlegung der
faiferlidden Refideny nad) Wien und mit der Crftarfung der Centralgewalt
in ben diterreidyifden Lindern. Der dreifigidhrige und fiebenjabhrige Krieg,
burd) welde die Stadt Prag bhart mitgenommen wurde, haben Hasd ifhrige
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dagu beigetragen, bvag bdie Bebeutung Pragd im Laufe bed 17. und
18. Jahrhnnderts bebeutend gefunfen ift 1.

Cin fangfamer Umjdmwung sum Befferen iit erft feit der erften Halfte
diefes Jahrhunbertd su beobadten, und ward durd) mannigfade Urfaden
ferbeigefiihrt. Buvdrberit ift der allgemeine, durd) die groBartigen tednifdhen
Grfinbungen bervorgerufene wirtfdhaftliche Aufihmwung aud) an Prag nidpt
fpurlod wvoriibergegangen. JIn  Dden viergiger Jahren find in den neu-
gegriindeten Vorjtidten Prags, Kavolinenthal und Smidov, viele Manufaftur-
fabrifen entftanben, welde zahlreide Arbeiterbevdlferung vom Lanbde herbei=
lodten und Anlap zur rvegen Bauthitigleit dafelbft gegeben Haben.

RNeuen Aufidmwung nahm bdie Bauthétigleit in den fiebsiger Jahren,
wo die bdie untere Feuftabt umjdliegenden Fortififationen niedergeriffen
murben und Hierburd) die Gntftehung neuer Vorftidte, Zixfoo und fonigl.
Weinberge ermigliht wurdbe. JIm Jahre 1883 mwurde die alte Vorftadt
Bydehrad und im Jahre 1884 die neuere Fabrifsvorftadt Holelovic Bubna
mit Prag in eine politifhe Gemeinbe vereinigt, fo daf die Stadt Prag
gegenmértig aus fieben Stabtteilen befteht: Wltftadt (I.), Neuftadt (IL.),
Jofephftadt (V.), und BySehrad (VI.) auf dem redjten und Kletnfeite (11L.),
Hravfdin (IV.), Holedovic Bubna (VIL), auf dem linfen Moldbauufer, die
purd) fiinf Briiden mit einander verbunden find. Auperdem {dhliefen an
die Stadt Prag und bilven mit derfelben zwar bis jeht nidit redtlid), dodh
faftijd eine Gropjtadt bdie nddijten Borjtadte: Karolinenthal, Smidov,
fonigl. iBeinBerge,Ziifov und bie meiteren Bororte Lieben, Bubens, KoiiF,
Nusle Pantrac, Vrdovic, ferner Branif, Podol, Midle, Vyfocan, Trofa,
Dejvic, Strelovic, Tejnfa, Radlic, Slidoo, Hlubodep®.

A3 mweitere auf die Cntwidlung der Stadt Einfluf habenbe Um-
ftinbe fommen nod) in Betradt: bdie Vervolljtindigung ber {tddbtijden
RKommunifationgmittel durd) die Crridtung bder Pferbebahn, bie fpitere
Ausbehnung thred Nepesd und ihre Ummandlung in eleftrijde Strafenbahn,
die Abfdaffung der reftlichen Fortififationen auf der oberen MNeuftadt, endlid)

! Gp 3iflten im Jahre 1795 bie bamaligen vier Prager Stabtteile Hlof:

Cinwohner Haufer

Altftadt . . . . . 21805 949
RNeuftadt . . . . . 27592 1256
Rleinfeite. . . . . 11324 543
Hradjdin. . . . . 2977 200
PBrag jufammen 63 698 2948

2 Bahl ber Ginwohner und Hdufer auf Grund der legten Volfszdhlung vom
Jabre 1890 fiehe im Anbang.
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bie auf Grund eined fpeciellen RNeidhs- und Landedgefeses, womit fiiv Neu-
bauten in der Jofephftadt und angrengenden Stadtteilen ftatt 12jdhriger,
eine 20jdhrige, die autonomen Jufdlige einfdliegende Steuerfreibeit ge-
wdbrt wurde, eingeleitete Affanierungsattion.

A3 Lebensdfrage flir bie mweitere gedeihlide Cniwidlung der Stabt
Prag ift die Lereinigung bderfelben mit ben bisherigen felbjténdigen Vor-
ftabten und LVororten angufehen. Denn die Stadt Prag felbft ift von ven
Woiftddten Peutzutage derart umjdloffen, daf ihre Augbreitung in feiner
Ridtung mehr mibglid) ift und die Bauthdtigleit fid blof an Neubauten
und Umbauten an Stelle alter Hiufer befdranfen mup. Dementfpredjend
ift aud bie Wevdlferungszahl von Prag nur in einem fehr langfamen
Cteigen begriffen (im Jabre 1880 170 226; im Jahre 1890 175750 Ein-
mwohner), wovon allerdingd die BVorftidte Nupen ziehen, indem fie ben iiber-
{diiffigen Bevdlferungdsumwads aufnehmen und auf Koften von Prag {id
erweitern.  Der Vereinigung mit den Vorftadten ftehen jebod) mannigfade
Hinbernifie im Wege, fowohl Iofaler, ald aud) fteuerredhtliher Natur
{verfdjiedene Hohe der Hauszinsditeuer), welde allerdingd angefidhtd ber
widtigen Fragen (Ranalifation, Trinfwajfer, Stadbtbabnen, eleftrifde Be-
leudptung u. f. w.), die ihrer LWfung entgegenharren und bie lebiglid von
einer Groffommune mit Crfolg geldft werben finnen, in den Hindergrund
treten jollten.

IIL

Bejufs Crmittelung der Vewegung ded ftddtifden Bobenwerted in
Prag wurben die Adbidabungen der Prager ftidtifden Sparfaffe su Hilfe
genommen , welde al3 Belehnungdgrundlage fiir Hypotefardbarlehen dienten.
Die angefitbrten Sahlen {ind Durdidnittdmwerte in Guldben 5. W. fiir
1 m? in ber betreffenden Jahredperiodbe feit bem Jahre 1875. DHierbei
erfdien e angegeigt, fiiv Prag Altftadt und Prag Neuftadt zweierlei Wert-
fategorien su unterfdeidben, um ein ridtiged Bild der Wertbewegung su
geminnen, und gwar eine Kategovie flr die verfehrareideren Stragen und
Blage und eine gweite fiir die mehr abfeitd gelegenen, vom Hauptitrome des
Verfehred entfernteren Gaffen. Jn den {ibrigen Stabdtteilen, wo die lofalen
Wertunterfdjieve nidt fo bedbeutend {ind, fonnte von biefer Unterfdeidung
Umgang genommen mwerden.

Die Bodenwertbewegung in der Altjtadt geftaltetete {id) folgender-
mafen:
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1 m? in Gulden 5. W.
Jabresperiode  Dauptftrafen  Nebengaflen

1875—1879 37.50 23.50
1880—1884 42.— 24—
1885—1889 50.— 27—
1890 1894 75— 39.—
1895—1900 118.— 56. —

Die Wertzunahme in den beiden Kategorien war eine jziemlidy gleid)-
mdfgige, von der Mitte der fiebsiger bis Enbe ver adytziger Jahre ift {ie jedod)
im langfameren, feit biefer Beit im {dnelleren Tempo vor {id gegangen.
Die Ultftadt mit ihren {dmalen Gaflen und Héujern war ehemals Sig
bed gefamten Berfehrd und Handeld. JIn dben lepten Jabrzehnten infolge
bes Unmwadifend ver Vorftidte an der Peripherie ift ber Sdhmwerpunit des
Stadbtverfehrs auf die Neuftadt verlegt worben.

Die Bodenmertbewegung in der Neuftadbt war die nadftehende:

1 m? in Gulden 5. BW.
Sabresperiobe  Hauptftraken  Nebengafien

1875—1879 36.40 23.80
1880—1884 43.— 21.—
1885—1889 66.— 24—
1890 — 1894 M.— 31.—
1895—1900 83.— 39.—

Audy die Neuftadt weift eine fteigende Tendeny der Wertbemwegung auf.
Der Abftand swifden den beiden Wertfategorien ift in der Neujtadt grifer
alg in er Altftadt, wad durd) die bedbeutende Ausdehnung der Neuftadt zu
erfldren ift. €8 giebt Bier breite Strafen mit lebhaftem Berfehr, grofen
Haufern und Wohnungen, aber audy ftille entlegene Gaffen mit leinen
Haufern und unbebeutendem BVerfehr. Die untere Neuftadt geftaltete fid)
ju einem Gefdjdftdviertel, wad durd) die Ndhe ber verfdyiedenen BVahnpsfe
leidjt evfldrbar ift.

Die Bodenwertbewegung auf der RKleinfeite war:

Jabhredperiode 1 m? in Gulben 5. BW.
1875—1879 14.50
1880--1884 19.25
1885—1889 27.30
1890—1894 31—
18951900 32.60

Die Bodenmwerte auf der Kleinfeite erreiden durd)jdnittlid) nidt einmal
bie Hillfte derjenigen ber Altjtadt und MNeuftadt, bezeidnend ift aud) der
vethdltnidmpig geringe Buwadd in der lepten Jahresperiode. Die Klein-
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fette, auf dem linfen Wolbauufer gelegen, ift Sif der Lanbesbehirben und
sahlreider Paldfte hoher Ariftofratie ohne nambaften Berfehr.

Sm hiheren Mafe gilt bad nod) von dem hodgelegenen DHradidyin,
bem Sige bed Hodflerud und Militdra, wo die unbewobnte foniglide Burg

fid) befinbet.

Die Bobenmwertbewegung geftaltet fidhy hier nadyftehenbermapen:

Jabhresperiobe 1 m? in Gulben 5. W.
1875—1879 5.60
1880—1884 7.70
1885—1889 9.—
1890—1894 15.—
1895—1900 20.—

Die Bodenwerte find hier verhaltnidmdfig fehr niedrig, trogdem weifen

fie aud) hier fteigende Tendens auf.

®ang eigene Bobenwertverhdltniffe herriden in der Jofepbitadt, der

ehemaligen Jubenjtabt:

Jabresperiode 1 m? in Guldben 5. W.
1875—1879 }

1880 —1884 1680
1885—1889 20.—
1890—1894 21.—
1895—1900 35.—~

Gnge, fdmupige Gajfen, {dhmale, baufillige Hdufer, von den drmiten
Rlaffen berwvohnt und meift ibervilfert, bot biefer Stabtteil in fritheren
Jabren ein wahres Ghettobild dar. Mit der Afjanierungsdaftion haben fid)
bie Berhdltniffe teilweife gedndert. Nlerdingd ift diefelbe infolge einge-
tretener Baufrifis ing Stoden geraten und nod) nidit zu Cnbde geflihrt,
gange Reiben von Haufern find niebergerifien worbden, dod) die bierdburd)
entftandenen Liiden meiftend nod) unverbaut. Auf die Bodbenmwerte iibte aber
die gewdbrte 20jihrige Steuerbefreiung bebeutenden Cinfluf.

Der VI. Stabtteil, die alte Bergftadt VySehrad, mit Prag erft feit
bem Jahre 1883 vereinigt, mweift nad)ftehende Bobenmwerte auf:

Sahresperiode 1 m? in Guldben 5. L.
1875—1879

15501584 | 6:50

1885 —1889 10.—
1890—1894 14—

1895 —1900 14—

BySehrad wurbe erft in den adtziger Jahren von der Baubewegung
beriihrt und entftand dajelbft eine ganze Reihe von Neubauten. Ungiinftig
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with Hier die Bauthitigleit durd) die immer nod) beftehenden Fortififations-
werfe beeinfluft. JIn ben lepten Jahren ift riidfidhtlid der Bobenwert-
bewegung eine gewiffe Stagnation zu beobadten.

Der VII. Staditeil, bad Fabrifdviertel Holeovic Bubna, nahm feit
feiner Bereinigung mit Prag (1884) bebeutenben Aufjdwung.

Die Bobenmwerte find nad)ftehende:

Jahredperiobe 1 m? in Gulden 5. W.
1875—-1879 2.80
1880—1884 3.—
1885—1889 6.—
1890—189%4 9.80
1895—1900 15.40

Die Steigerung der Bobenmwerte war fehr bebeutend, denn fie betriigt
innerhald swangig Jabre bas Finffade. JBur Hebung der Bodenpreife in
ben lepten Jahren haben Dier vornehmlid) gqriBere ftadtifdhe oder von Der
©Stabtgemeinbe patronifierte Betriebsunternehmungen (Gasdanitalt, Eleftricitits-
werfe, biirgerlidjed Brauhaus, Sdladthaus u. a.) beigetragen.

Sn gang Prag geftaltete fih die Bobenmwertbewegung durddnittlid)

folgendermagen:
Jahresperiode 1 m? in Gulben 5. W.
1875—1879 18.60
1880—1884 20.90
1885—1889 26.60
1890—1894 34.70
1895—1900 45.30

Die Bobenwertjunahme in Prag zufammen genommen war daher viel
gleidymdgiger al3 in den eingelnen Stabiteilen.

Bon den Prager Borftddten, die bidher felbjtéindige politijde Gemeinden
bilven, fommen zuerft die beiben dlteren, in ber erften Hilfte vesd Jahr-
hunberts entftandenen Borjtddte RKarolinenthal und Smidov in Betradt.

Die Bobenwerte! in Karolinenthal find:

Jabhresperiode 1 m? in Gulden 5. IW.
1875—1879 19.—
1880—1884 19.—
1885—1889 28.—
1890—1894 28.—
1895—1900 28.—

1 Bei der Grmittelung der Bodbenwerte in den BVorftddten muf man im Auge
Sealten, dak fid) dbie Bauthdtigteit im Laufe der Jeit auf immer weiteve, friiher
unverbaute und daber bei der Bobenbewertung unberiidfidtigte Fldden audbreitet.
Die Bobenwerte diefer neuverbauten Fladen iiben in den fpdteren Jahresperioden
auf bie burdidnittlihen Baplen felbftverftindlid) eine preisdriidende Wirtung.
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Die Vorjtadbt Karolinenthal, durd) ungiinftige Terrainverhiltniffe (einer=
feits ver Moldaufluf, anbdererfeitd der ZiZfaberg) an ihrer Grweiterung ge-
hindert, weift ritdfidhtli) der Bodenwertbewegung gwar eine hohe Jiffer,
aber in den lefiten Jahren eine gemwiffe Stagration auf.

Sie wurbe von bder Fabrifvorftabt Smidov, die {id) einer giinftigeren
Qage erfreut, an Bevoslierung und Haufersahl bedeutend iiberholt.

Die Bobenmwerte dafelbft {ind:

Jabredperiode 1 m? in Gulden 5. .
1875—1879 10.—
1880—1884 9.—
1885—1889 18.—
1890—1894 19.—
1895—1900 18.—

Die Bodbenwerte weifen hier ywar feine ununterbrodjen jteigende Tenbens,
aber aud) feinen nambaften Riidfdritt auf.

Jedod) bie beiden dlteren Borftadte, forwohl Karolinenthal al3 Smidjoy,
find, was bdie Bevslferungszahl anbelangt, im Ritdftanbe geblieben gegen
bie gwei jiingeren Vororte Zizfoo und RKgl. Weinberge.

Die Vorftadt Zizfov, auf Biigeligem, ungiinftigem Terrain gegriindet,
unmweit ded Centralfriedhofes von BVolsan, verdanft ifren Urfprung der regen
Baubewegung anfangd der fiebsiger Jahre. Sie wud)s fehr rafd) an, dod)
ipre Cntwidlung mwurbe durd) die ingwijden eingetvetene Baulrifis ge-
hemmt und nahm erft Mitte der aditziger Jahre wieber ihre Fortfepung.
Die Cinwohnerjdaft befteht vormwiegend aus beffer fituterten Arbeitern und
niederen Beamtentlaffen.

Die Bovenwertbemwequng dafelbft war nadyftehend:

Jabhresperiode 1 m? in Gulben 5. W.
1875—1879 3.80
1880—1884 9.—
1885—1889 10.—
1890—1894 14.20
1895—1900 18.—

Die unahme be3 Vodbenmwerted mwar fehr bebeutend. Sie betrigt
tnnerhalb 25 Jahre beinahe ba3 finffade.

Rod) rafder mar der Aufjdhrwung der ftattliden Vorftadt Kgl. Weinberge.
Diefelbe, in gefunder Lage duperft giinftig gelegen, mit ihren reinliden Strafen,
gerdumigen Bldgen und bequemen Kommunifationslinien ijt beliebter Sip
wohlhabender Bourgeoifie und bhoherer Beamtenintelligens, wad auf die
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Mietsinfe und infolgedeffen auf den Bobenwert von bedeutendem Einfluffe
ift, wie nadjtehende Tabelle darlegt:

Jahresperiode 1 m2 in Gulben 5. W.
1875—1879 8.40
1880—1884 3.—
1885—1889 17.—
1890—1894 19.—
1895—1900 20.70

Die Steigerung der Bodenmerte war bHier eine fonjtante, aber nidt
gleidymdBige, fie war in ben friiheren Jahren eine viel rafdere, ald in
pen fpdteren. TroBdbem erveidh)t hier der Bodbenmwert von allen BVorjtidten
aufer Karolinenthal die hidjte 3iffer.

Die Bobemwertbewegung in den 4 genannten Vorfiddten war im
Durdf dhnitt:

Jabresperiobe 1 m? in Gulden 5. W.
1875—1879 10.30
1880 —1884 12.50
1885—1889 17.—
1890—1894 20.—
1895—1900 21.20

Die Bodenwertbewegung in Prag famt BVorjtidten:

Jabhregperiobe 1 m? in Guldben 5. |.
1875—1879 16.—
1880—1884 18.30
1885—1889 23.60
1890—1894 30.20
1895—1900 37.90

3In Prag famt BVorjtddten gewdbhrt die Bobemwertbewegung das Bild
einer gleidymafigen TWertzunahme, welde innerhalb 25 Jahren etwasd mehr
ald bag Doppelte betrigt.

Der Vergleid) der eingelnen Stadtteile und Vorftddte untereinanber
bewetft audh) fiir Prag die Giiltigleit Ded Gefesed von der fongentrifdien
Bunahme be3 Bodenwerted gegen den Mittelpunft bes Stadtgebietes su.
Auferdem fann man aber beobaditen, Daf im Raufe ber Jeit die Bobden-
wertunterjhiede zwifden dem Centrum und der Peripherie immer grifer
werden. Die Bobenmwerte jteigen fomit Dort, wo fie bereitd urfpriinglich
hober ftanden, in rafdjerer Progreffion al3 dort, wo jie niedriger waren.

Die mweiteren Vororte von Prag, ald Lieben, Bubenc, Kodi¥, Nusle
Pantrac, BrSovic, Branif, Pobol, Midle, Bygodan, Troja, Dejvic, Sire-
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#ovic, Tejnfa, Radlic, Blidoo, Hlubolep befinden {idh) gegenwirtig meiftens-
teil8 im IUibergangdftadbium von lindliden Ortidaften zu grofitddtifchen
Borjtadten. Die Einwobhnerfdhaft befteht dafeldbft vormwiegend aud niederer
Bourgeoifie und fluftuierender proletarifder Arbeiterbevslierung, Die Boden-
werte werben hier haufig von Fiinjtlider Spefulation beeinfluft und unter-
liegen infolgedeffen fo ftarfen Sdmwanfungen, dag allfdllige Durd)jdnitts-
siffern fein verl@plides Bild der Bodbenmwertbewegung abgeben Innen.



Unhang.
Wohnverhiltnifie in Prag und BVovortenl.

Dem Flddgenraume nad) reibten fih im Jahre 1890 anldflid) ver
sulebt ftattgefundenen BVolfszdhlung bdie eingelnen Prager Stabdtteile in
folgender LWeife aneinanber:

m ? ober % ber Gefamtfliche

1. $oleSonic Bubna (VIL) 5289746 38.36
2. Reuftadt (II) . . . . 3476693 25.21
3. Altftadt L) . . . . 1420884 10.30
4. Rleinfeite (IIL) . . . 1164527 8.44
5. Fortififationsragon . . 1037440 7.52
6. Hradfdin AIV) . . . 852518 6.18
7. BySehradb (VL) . . . 457 093 331
8. Jofephitadt (V.) . . . 92 985 0.68

Bufammen gany Prag 13 791 886 100.—

Der Umfang der Stadt Prag betrdgt 27.2 km.

Der Fladenraum der nddftliegenden Borftddte betrug:
m?2  ober %

1. Gmidor . . . . 6793406 40.67
2. Zizfor . . . . . 4156248 24.88
3. RKonigl. Weinberge . 3 700 167 22.15
4. Rarolinenthal . . 2053 961 12.30

Bufammen 16 703 782 100.—
Prag und Borftidte zufammen 80494 668 m?2.

Der Umfang von Prag famt BVorftddten betrdgt 53.3 km.

1 GEninomnten ber von der ftatiftifhen Kommiffion der dnigl. Dauptitadt Prag
famt Bororten unter dem DBorfige ded Prof. Dr. M. Talif und unter Rebaftion
bes Direftord J. Grben heraudgegebenen Publifation: ,Wohnverhdliniffe in der
tonigl. Hauptftadt Prag unbd den Bororten Karolinenthal, Smidoo, Konigl. Wein-
berge und Ziztov nad) den Grgebniffen der Bolf3zihlung vom 31. Degember 1890,”
Prag 1895. Bgl. audh Albin Braf: ,Die Wohnungsverhdltniffe in den Grog-
ftibten Oiterreidd mit befonderer Beriidfidhtigung der Stadt Prag und deren BJor-
orte”, Prag 1895.
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Der Fladenraum mweitever Vororte betrug:

o=

A
P

Prag, Borjtadte
49485599 m?2,

und bie

Qteben .
Bubend .
Rusle Panfrac
Briovic.
KoSiF

oben

m?
6771422
4 211 907
2890139
2810236
2 307 227

Bujammen 18 990 931
angefithrten Bororte

Berteilung der Kataftraljlddenviume nad) Kulturgattungen.

sufammen

Produttiver __ Unproduftiver Boven
B Boden im @:Tlﬁen ‘ @ietn%;lnggbaute
m 2 1 %/o m? | % m? %o
Altftadt. . . . . . . . . 82937 863 ] 1137947] 91.37| 657248 68.28
Reuftadt . . . . . . .. 886 168 | 30.48 | 2590525 69.52| 1315053 | 45.24
RKleinfeite . . . . . . . . 627906 | 54.34 | 536621 45.66 | 393660 | 34.07
Hradigin . . . . .. 528293 161.97 | 324225 38.03 | 220456 | 25.86
Sofephftadt . . . . . .. 13334 |14.34 79651 8566 63315! 68.10
BySehrad . . . . . . .. 240101169.04 | 216992 30.96' 57566 16.55
HoleSooic Bubna. . . . . 39625258341 | 1327221 1659 359088 | 7.56
Fortififationdragon . . . .| 847848 81.82 189592 | 18.18; 96947| 9.34
Bufammen| 71891121 59.38 | 6602 774 | 40.62 |3163333 26.13
| 1
|
RKarolinenthal . . . . . . 945818 ,59.93 | 1108 143} 40.07 | 400623 | 25.39
Smidor . . . . .. .. 5744925 | 84.63 | 1048481(15.37 | 564 141 8.31
Knigl. Weinberge . . . .| 2961578 . 80.18 | 738589 |19.82 | 340142 9.21
Zizfoo . . . . .. ... 32004677722 | 946781(22.78 | 317114| 7.63
Bufammen | 12861 788 | 75.49 | 3841994 | 24.51 | 1622020 12.63
Prag und BVorftadbte . . .[20050900 (70.79 [10 444 768 1 29.21 ; 4 785 353 | 16.90
Broduftiver Boben Berbaute Fldde

m? ! 0o m? ! %

Qieben . . . . ... L. 3841563 91.2 86 110 i 2.0

Buben®. . . . . .. ... 2147319 93.1 68 422 3.0

KoSiF . ... 5609 621 82.8 372 823 5.5

Nusle Panfrae . . . . . . 2513140 86.9 196 511 6.8

Priovic. . . . . . ... 24421735 86.9 193 627 6.8

Bufammen 16 554 378 87.2 917 493 48
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Auf 1 ha verbauter Fldade Auf ein Be- Bahl der
(Gebdube und Pofriume) | bdube entfiel
. an perbauter| Gaffen und
entfielen Slide
G
Bewohner Hiufer m? Plige
Aitftadt . . . . . . . . 644 15 617 96
Reuftadbt. . . . . . . . 576 12 784 182
RKleinfeite . . . . . . . 519 14 695 48
Hradighin . . . . ... 263 9 1198 28
Jofephftadt . . . . . . 1822 41 223 25
BySehrad . . . . . . . 789 20 538 10
Holesopic Bubna . . . . 427 15 615 52
Prag . - . . ... 573 i 14 706 391
RKarolinenthal . . . . . 436 9 834 18
Smidop. . . . . . . . 578 12 697 64
fal. Weinberge. . . . . 1015 21 485 44
iZloo . . ... ... 1300 22 470 54
Borjtddte . . . . . . . 776 15 609 180
Prag und Borftddte. . . 643 14 669 571
Babl und Wadstum der Hdufer Hiervon
0 inat=
Im Jahre . JIm Jahre 1 JIm Jabre ‘Brwﬂa
1869 1880 i 1890 wohnhiufer
Altftadt . . . . . . . . 967 984 971 888
Neuftadt. . . . . . . . 1856 1462 1601 1388
RKleinfeite . . . . . . . 522 528 536 479
Pradidhin . . . . . .. 180 195 200 154
Jofephftadt . . . . . . 244 258 257 235
BySehrad . . . . . . . 84 103 | 117 106
HoleSovic Bubna . . . . 197 434 ! 545 502
Prag . . . ... ... 3550 3959 | 4227 3752
RKarolinenthal . . . . . 249 281 377 290
Smidov. . . . . . . . 302 434 679 611
&al. Weinberge. . . . . 77 336 711 657
Zizkbov . . . . .. .. 137 355 690 679
Borftidte . . . . . . . 765 1456 2457 2237
Prag und Borftidte. . . 4315 5415 6684 5989
Im Jahre 1890
Qeben . . ... L .. L. 528
Bubend . . . . . .. ... 95
RoSiF. . . . . . ... L. 157
Ruale Panfrde. . . . . . . . 283
Prdovic . . . . . . .. .. 334
Bufammnen 1397
Brag, Borftivte und Bororte . 8081

Sdriften XCV. — Wohnungsfrage. I.
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20 €. Horadel.
Sahl ber Haufer, Stodwerte,
Jm Jahre 1880
Babl der Hiujer
= [
£ |2 s
Ble|lelgl8l gl ber
IS 5182882 gin
2 § £ ER - Rl wohrner
= s ” il e S gen
£
Altftabt . . . . . . . . 984 | 9791 11| 124 448! 350 51[10198] 44017
RNeuftadt. . . . . . .. 1462 | 1447 | 43| 414 | 611} 368| 26]16547 74331
Rleinfeite . . . . . . . 5281 523| 10| 69 232 199| 18] 5463] 20683
Oradfdhin . . . . ... 195 185] 25| 178; 66( 22| 4| 1680} 5825
Sofephftadt . . . . . . 258 | 243| 27| 29| 87| 104| 6} 2180 10668
Byfehrad . . . . . . . 103 103 18| 63| 15 71 — 938 3850
DoleSovic Bubna . . . .| 434| 429 177 166 66| 25| — | 2410] 10852
Bufammen | 3959 3909’311 943:1525}10755105 39 416] 170 226
Rarolinenthal . . . . . 281| 281! 21| 76| 185| 49| — | 3654 14779
Smidov. . . . . . .. 484 | 4841 73| 170 126| 111| 4| 5661 24984
Kal. Weinberge. . . . . 336 330[ 30| 76| 130: 99 1| 3566 14 831
Zivboo . . . . . . .. 377 375‘ 39| 107| 199, 32 — | 4797 21213
Bufammen | 1498 1470 t 163] 4291 590] 291 »5|17678 75807
Prag und Borftidte ju- ! !
fammen . . . . . .. 5437 ! 5379 ’ 47411872 i 2115 ] 1366 | 110 | 57 094 246 033

Im Jahre 1890

ebenerdig | einitddig
i

227 ‘

| smetitictia | dreiftictiq | vierftidig

Qicben. . . .. . .. 258 | 5 1
Bubent . . . . . ... 20 | 55 | 18 —
[ 68 |7 l 13 1 1
Rusle Pankrde. . . . . 85 | 117 69 11 1
Briovic . . . . . . .. 141 l 149 ! 42 ‘ 2 —

Bufammen 567 l 619 ‘ 187 f 20 3
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Wohnungen und Cinwohner:

21

Jm Jahre 1890

Babl der Hidufer

g Ele g |00 s
Si:igle £l 5 S[EE|E| ] e
2l |8 2|82 2| 8 g2 25|"| ein
S B |E|E E L] s |@s &8 un
=2 < ® = | & i 2 | = g 2 gen wohner

2 2 |F |E
‘ —
971 956 | 15 | 107 @ 425 | 341 i 83 ! 25 57 2 110628 42332
16011563 | 39 | 823 | 590 | 455 ! 194 | 226 35 6 |18273] 75734
536 | 527 9 64 | 206 | 205 1 52 30 42 1 5460| 20447
200 193 | 32 76 67 19 6 11 15 1 1717 5 805
257 244 | 29 29 95 99 51 — 71 — | 21331 11535
117, 113 | 26 53 17 20 1 6 31 — 1055 4546
545, 524 1213 | 196 82 53 | 1 45 5 3 | 3875] 15352
4227‘4120 363 ’ 848 1482 1192 ; 342 | 343 | 164 13 |42641)175 751
3771 335 | 54 75 | 141 81 26 42 6 3 | 42041 17461
6791 652 | 87 | 182 ] 165 | 156 | 89 | 104 2 3 | 7639 32646
11| 699 | 45 58 | 147 320 | 141 | 234 5 2 | 8141| 34530
690| 677 | 60| 114 | 313 | 177 26 | 190 4 1 9273 41233
2457]2363 246 | 429 | 766 | 734 | 282 | 570 | 17| 9 [29257]125870
6634 | 6483 !609 1277 12248 11926 | 624 | 913 | 181 22 |71898]301621




22 €. DHoralek.
3ahl ber Wohnungen:
Jm Jahre | Jm Jabhre biervon
1880 1890 leerftehend
%o
Artftadt . . . . . . . . 10 198 10 628 221 (2.1)
Reuftadbt . . . . . . .. 16 547 18 273 387 (2.1)
Kleinfeite . . . . . . . 5463 5460 181 (3.3)
Pradfdin . . . . . . . 1680 1717 134 (7.8)
Sofephftadt. . . . . . . 2180 2133 36 (L.7)
BySehrad. . . . . . . . 938 1055 21 (2.0)
HoleSovic Bubna . . . . 2410 3375 86 (2.5)
Prag iiberhaupt. . . . . 39416 42 641 1066 (2.5)
RKarolinenthal. . . . . . 3654 4204 75 (1.8)
Smidoo . . . . . . . . 5661 7639 207 (2.7)
fal. Weinberge . . . . . 3556 8141 158 (2.0)
Zizboo. . . . . . . .. 4797 9273 114 (1.2)
Borftddte. . . . . . . . 17678 29 257 554 (1.9)
Prag und Jorftddte . . . 57094 71898 1620 (2.3)
Qieben. . . . . 2847 50 (1.8)
Bubené . . . . .. oL 528 137 (25.6)
ROBIE . . o 1181 20 (1.7)
Rusle Pankrde . . . . . . . . ... 2512 100 (4.0
BrSovic . . .o 1955 12 (0.6)
Bufammen 9023 319 (38.7)
Brag, Borftidte und Jororte. . . . . 80921 1939 (3.0)
TMWobhnungen nad ihrer Hihenlage:
Bon 1000 Wohnungen befanden {idh) im
Reffer | &0 1 L | IL TIL | IV. © V. | Dad-
\gefdof Stodt | Stodt | Stod | Stod | Stot | raum
Altftadt . . . . . . . 5 305 } 299 | 250 111 22 1 8
RNeuftadt . . . . . .. 27 325 1 293 | 218 | 104 31 4 3
Kleinfeite . . . . . . 9 310 | 274 | 240 126 23 3 14
Hradidin . . . . . . 16 384 | 324 | 187 54 20 2 12
Sofephitadt. . . . . . — 274 | 299 | 281 | 139 | 8 | — 3
BySehrad . . . . . . 19 426 | 306 | 167 78 1 — 3
DoleSovic Bubna . . .| 30 [ 427 1326 147! 64 ] 1 | — | 3
Prag iiberhaupt. . . .| 17 | 329 | 296 | 222 | 105 | 23 2 6
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Wohnungen nad) threr H5henlage:
Bon 1000 Wohnungen befanben {idh im
Retter | St ’ L | '"IIL | 1v. | V. | Dadh-
gefdof Stod | Stod ! Stod | Stod | Stod | raum
|
RKavolinenthal . . . . . 24 | 858 | 298 | 217 81 17 3 2
Smidoo . - . . . . . 44 334 | 265 | 197 | 117 39 3 1
Kgl. Weinberge . . . .| 68 219 ‘ 238 | 228 | 189 55 1 1
Zizfon . . . . . . . . 55 272 1 295 | 263 | 101 13 — 1
Borftidte. . . . . . . 51 286 | 272 | -229 | 197 32 1 1
PBrag und BVorftddte . .| 31 311 ! 286 | 225 | 114 26 2 4
Qieben. . . . . ... 11 601 | 322 57 4 3 — -
Bubent . . . . . . . 53 513 | 313 85 32 — —_ —
Ro¥iF . . . ... .. 13 607 | 298 58 13 7 — —_
Nusle Panfrde . . . .| 22 456 | 334 155 29 2 — —
Briopic . . . . . - . 22 557 325 87 7 . —
Bufammen | 19 547 | 322 93 15 2 — —
PBrag, Borjtidte und
Bororte . . . . . . 25 429 | 304 | 159 64 14 1 2
Bon 1000 Bewohnern mwohnen im

Qeller | Ctd- I II. | IIL | IV. V. | Dadh-

i gefdop| Stod | Stod | Stod | Stod | Stod | raum
Altftadt . . . . . . . 2 218 | 333 | 281 | 132 ‘ 25 1 4
Neuftabt . . . . . . . 22 | 269 | 328 | 228 | 115 | 33 | 4 1
Rleinfeite . . . . . . 7 291 | 291 | 259 | 118 20 3 10
Hradfdhin . . . . . . 14 374 | 383 | 165 52 3 1 8
Sofephitadt. . . . . . — 215 | 328 | 301 | 154 3 — 3
BysSehrad . . . . . . 15 385 328 | 179 91 — — 2
Holesopic Bubna . . .| 26 422 ! 330 | 151 68 2 b 1
Prag liberhaupt. . . .| 14 275 | 328 | 239 | 115 23 2 3
favolinenthal . . . . . 21 317 | 328 ! 232 87 17 2 1
Smidop . . . . ... 39 320 | 283 | 202 | 119 34 2 1
Sgl. Weinberge. . . .| 63 204 | 242 | 236 | 196 57 1 1
Zizfov. . . . . . .. 53 256 | 301 | 273 | 104 12 — —
Borftidte. . . . . . . 48 267 | 283 | 239 31 31 1 1
Prag und BVorftidte. .| 28 272 { 309 | 239 | 122 26 2 2




24 C. Horalet.

Relative Sahl der fleinen Wohnungen:

entfielen Wohnungen, beftehend aus

Ruf

einer | . einem Bimmer B
1000 Ram: ;}Im ohne mit o

mer licge | SKide Riidje fammen
Wobnungen .| 43 | 5 | 188 246 452
Altftadt. . . . . . { Ginwofmer .| 2 | 2 | 129 256 389
Wobnungen . | 15 | 4 | 154 304 477
Reuftadt . . . . . { Ginmoprer | 1| 2 96 201 391
o Wohnungen . 1 172 00 433
Rieinfeite . . . . . { Ginwohmer .| 1 | 1 | 196 a0z 430
: Wohnungen . 7 2 317 1 640
Dradfdyin . . . . . { Ginmogrer .| 1| 2| 242 333 818
Wohnungen . 7 k 01 332 644
Jofephftadt . . . { Ginwohner .| 2 | 2 | 229 314 548
< Wohnungen . 1 6 242 557 306
BySehrad . . . . . { Ginwofner .| — | 3 | 192 596 791
: Wohnungen . 9 11 194 614 830
DoleSovic Bubna . { Ginmofner .| 1 | 9 | 157 666 33
" Wohnungen . | 20 5 184 321 530
Brag fiberhaupt . { Ginwohrer .| 1 | 3 | 130 397 462
| : ,
- [ Wohnungen .| 12 | 13 @ 182 398 606
Rarolinenthal - . -} Ginmohrer .| 2 | 8 | 140 406 555
; Wohnungen . 5 11 249 431 700
Smidop . . . .. { Ginmoprer | 2 | & | 213 459 683
N ; Wohnungen . 6 1 15 399 568
Rgl. Weinberge . { Ginwofner .| — | 9 | 118 407 535
Zizfon { Wohnungen . 2 | 2 330 519 816
""" Cinwobner . 1 | 18 282 565 366
" Wohnungen . 6 16 238 45 | 687
Bouftdbte . . . . . { Ginwogner .| 1 | 12 | 199 472 654
" Wohnungen . | 14 9 1 26 - 312 . 603
Prag und %orftabte{ Ginwofner . 1 6 . 159 . 388 573

Relative Bahl der fleinen Wobhnungen in den Bororten:

Auf entfielen Wohnungen, beftehend aud Wobhnbeftandteilen:
1000 1 2 sufammen

: Wohnungen . 422 437 859
Sieben . . ... { S 31 151 833
x Wohnungen . 186 406 592
Buben . . . . . . { Ginmohner . 149 514 663
Ro¥it { Wohnungen . 585 o327 912
"""" Cinwofner . 524 37; 301
Wohnungen . 329 56 97
Rusle Pantrac . { Cinwobhner . 267 56(1) 828
: [ Wobhnungen . 328 56 - 888
Brovic. . . .. . \ Ginwobner . 234 589 873
Wobhnungen . 383 483 866
3“7“"‘"‘3"{ Ginmwofner . 337 507 844
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Bewohnte Wohnungen nad) der Jahl der Bewohner.

Huf eine bemwohnte Wohnung 7
entfallen Bewohner:
JIm ‘ Jm
feller | Dadraum

Altftadt . . . . . . . L. 4.0 34

RNeuftadt . . . . . . ... 4.5 3.4

Rleinfeite . . . .. ... L. 4.5 3.2

Hradfdhin . . . . Lo L 4.1 4.1

Jofephftadt. . . . . . oL L — 5.1

BySehrad . . . . . . .. .. 4.0 3.7

HoleSovic Bubna . . . . . . . 4.8 4.6

Prag diberhaupt . . . . . ... 45 3.5

Savolinenthal. . . . . . . .. 4.5 3.2

Smidov. . . . . ... ... 4.2 2.6

Kgl. Weinberge . . . . . . . . 4.8 3.0

Whoo. .« . . .. .. ... 4.6 4.2

Borftddte . . . . . . L L. 45 3.1

Prag und Jorftddte. . . . . . 4.5 34

Qieben. . . . ... ... 4.0 2.3

Buben . . . . . . ... L. 3.8 5.0

KoSit . . . ... ... 3.7 4.2

Nuale Panfrde . . . . . . .. 4.6 4.0

Brsovic « . . ... L0 . 4.6 3.3

Kufammen 4.3 3.6

Prag, Borftddte und Bororte. . 44 3.3
G3 entfallen Bemwohner auf efne Wohnung, beftehend aud:

einer einer einem Bimmerjeinem Jimmer
Kammer Kiide (ohne Ritdje) | (mit Kiide)

Altftadt . . . . . . . . 2.6 3.4 3.5 44
RNeuftadt. . . . . . .. 2.5 3.4 3.3 4.2
RKleinfeite . . . . . . . 1.7 4.0 3.1 3.9
Hradfdin . . . .. L. 1.7 3.7 3.4 4.0
Sofepbftadbt . . . . .. 2.7 3.4 4.3 5.3
BySehrad . . . . . . . — 3.6 3.7 44
HoleSovic Bubna . . . . 1.6 4.1 3.9 5.1
Prag itberhaupt . . . . 24 | 3.6 3.3 44
Rarolinenthal . . . . . 2.7 3.5 2.1 45
Smidoo . . . . ... 5.7 4.3 3.9 4.7
fal. Weinberge . . . . 1.7 3.9 3.1 44
iZfoo . ... .. L 33 39 3.9 5.0
Borftddte . . . . . . . 3.0 3.9 3.9 4.7
Prag und Jorftadte . . 2.1 3.8 3.7 4.6
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PBrag und Vororten.
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28 €. Horalef.
Bon den iiberfiilllten Wohnungen dienten:
ausid)lieBlid) | aud) um Ge-
sum LWohnen | werbebetriebe
0lo 0lq
Altftadt. . . . . . . . . 87.6 12.4
Neuftadt 87.5 12.5
Sleinfeite . . . . . . .. 86.9 13.1
Hradvidyin . . . . . L. 94.3 5.7
Jofephitadt . . .. L L 92.9 71
BySehrad . . . . . . .. 90.3 9.7
HoleSopic Bubna. . . . . 95.4 4.6
Prag iiberhaupt . . . . . 89.8 10.2
Karolinenthal . . . . . . 81.2 12.8
Smidon . . . . . . . . 93.8 6.2
fgl. Weinberge . . . . . 85.3 14.7
Zizfovo . . . . . . ... 91.3 8.1
Borftadte . . . . . . . . 90.4 9.6
Prag und Vorftidte . . . 90.1 9.9
Riidenlofe Wohnungen.
0 afl der| Jn % | wuf e
3;‘1)1 bfr "Sn ; lo gergol)ner der fﬁge;}g&
iiden- |{imtlicger Fidgen- | Gejamts bsrr;%?gz?g
lofenMoh-|  Wob=  |(ofer Wolh-| bevslfes | tiy e-
nungen nungen nungen rung wohner
Altftadt . . . . . . . .. 3380 31.8 7215 17.0 2.1
Reuftadt . . . . . . ... 4334 23.7 11516 15.2 2.6
Rleinfeite. . . . . . . . . 13857 24.8 3395 16.6 2.5
Hravidhin. . . . . .. .. 716 414 2002 36.0 2.8
Sofephftadt . . . . . . .. 778 364 3298 28.6 42
Bysehrad. . . . . . . . . 305 28.8 1031 22.6 3.3
HoleSovic Bubna . . . . . 790 23.4 2 564 16.7 3.2
Prag iiberhaupt . . . . . . 11 660 273 31021 17.6 2.7
Kavolinenthal . . . . . . . 978 23.2 2968 16.9 3.0
Smidon . . . . . ... . 2145 28.0 7455 22.8 3.5
fKgl. Weinberge . . . . . . 1520 18.6 4485 129 2.9
Zi¥too . . . . ... .. . 3229 34.8 12 024 29.1 3.7
Borftidte. . . . . . . . . 7872 26.9 26 932 214 3.4
Prag und Borftidte . . . .| 19532 27.3 57 953 19.2 3.0
Qieben . . . ... Lo L. 1301 45.3 5056 40.4 3.9
Bubend . . . . ... .. 146 27.1 305 18.0 2.1
KoSiF . . . . ... ... 740 62.2 2918 56.9 3.9
RNusdle Panfrde . . . . . . 872 34.6 4004 34.1 4.6
Briovic . . . . .. ... 754 38.5 2913 34.0 3.9
Bororte . . . . . .. .. 3814 42.0 15196 384 4.0
Prag, Vorftidte und Vororte | 22 346 346 | 3149 28.8 8.5
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Die Bodbenwertbewegung in Prag und Bororten.
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30 C. Horadef.
ein ein After= | . . o
Familien- | mieter oder eine Dienft- ein Gaft
mitglied | Bettgeher perfon
entfdllt auf Bewohner

Altftadt - . . . . . . . . . . 1.4 7.5 6.8 39.3
Neuftadt . . . . . . ... 1.5 10.4 68 12.5
Kleinfeite . . . . . . . .. 1.4 11.2 7.9 19.7
Sradfdhin . . . . . ... L 1.3 13.8 14.8 35
Sofephftadt. . . . . . ... 1.6 3.4 18.2 86.7
BySehrad . . . . . . . . .. 1.2 9.8 204 50.5
DoleSopic Bubna . . . . . . . 1.2 8.9 24.2 81.2
Prag iiberhaupt. . . . . . . . 1.4 8.5 i 8.1 19.0
Karolinenthal. . . . . . . .. 1.3 104 9.4 36.6
Gmigoo . . . . . . ... .. 1.2 11.1 12.1 43.9
fgl. Weinberge. . . . . . . . 1.3 114 9.3 57.5
Ziztov. . . . . .. ... .. 1.2 8.6 24.2 90.2
Borjtddte . . . . . . . . .. 1.2 10.1 12.6 57.1
Prag und Borftadte. . . . . . 1.3 9.1 9.5 26.3
Qieben. . . . . . .. .. .. 1.2 11.6 24.1 67.3
Buben . . . . ... ... 1.2 18.1 12.1 67.9
KoSiF . .. ... ... 1.1 11.0 33.9 131.4
Nusle Panfrde . . . . . . . . 1.2 14.3 28.1 14.7
Briovic . . . e . e e . . . 1.1 134 418 | 564
Bororte iiberhaupt . . . . . . 1.2 12.6 27.7 33.0
Prag, Borftidte und BVororte . . 1.2 10.8 18.6 29.6

Babl ver Bewobhner in den iiberfiillten Wohnungen:

% per hiervon
iiber= | Gefamt-| Fami- i Dienfts
baupt | bevdlfe-| Tien- Uster= | Bett- | ! Gifte
rung | glieber | Mieter| geber | fppnen
% ) %0 % %0
Atftadt . . . . . . . . 6319 14.0 70.9 94 83 | 11.8 | 05
Jteuftadt. . . . . . . . 8810 11.6 713 7.3 70 {1382 | 1.2
Kleinfeite . . . . . . . 2433 11.9 76.2 71 5.0 9.7 | 2.0
Hradfdhin . . . .. L. 1352 | 233 85.6 1.1 9.5 32 | 06
Sofepbitadt . . . . . . a238| 367 | 547 | 192 | 232 | 26 | 03
Bysehrad . . . . . . . 1196 | 26.3 79.2 10.0 6.4 36 | 0.8
DoleSovic Bubna . . . . 4431 28.8 80.5 9.1 73 23 ! 08
Prag itberbaupt . . . . | 28779 | 164 | 714 | 96 | 97 | 85 | 08
Karvolinenthal . . . . . 3333 | 191 74.8 6.7 8.8 8.6 1.1
Smidov. . . . . . . . 8554 | 26.2 80.2 10.5 3.9 44 | 1.0
Kgl. Weinberge. . . . . 5445 | 15.8 71.2 85 491 81 | 1.3
ZiZfov . . . . . . .. 14471 | 35.1 79.7 10.1 55 3.6 1.1
DBorftddte . . . . . . . 31803 | 25.3 78.9 9.6 5.3 5.1 ; 1.1
PBrag und Borftidte. . . | 60582 | 20.0 75.3 9.6 14 6.7 i 1.0




Die Bobemvertbewegung in Prag und BVororten.

Sn den diberfiillten Wohnungen entfallt auf Bewohner:

31

ein ein After= | . Dienft-|

Familien- | mieter ober ein Gaft

mitglied Bettgeher perfon
Nltftadt . . . . . . .. 14 5.6 84 203.8
Neuftadt. . . . . . .. 14 7.0 8.0 84.7
fleinfeite . . . . . . . 1.3 82 10.3 50.6
Pradfdin . . . . . . . 1.1 9.5 31.4 169.0
Sofephftadt . . . . . . 1.8 2.4 38.9 302.7
BySeprad . . . . . .. 1.3 6.1 25.5 119.6
HoleSovic Bubna . . . . 1.2 6.1 45.0 126.6
Prag iiberhaupt . . . . 14 5.2 11.8 115.1
Rfarolinenthal . . . . . 14 6.4 11.5 90.1
Smidov. . . . . . . . 1.2 7.0 225 119.0
&Kgl. Weinberge. . . . . 1.3 74 12.5 78.1
ZiZfov. . . . . . . .. 1.2 6.4 27.8 81.1
Borftivte . . . . . . . 1.3 6.7 19.5 92.2
Prag und Borftddte. . . 1.3 5.9 14.8 101.8
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Vorbemerfung.

Die Ynregung zu den Unterjudjungen, welde id) iiber die Entwidlung
Wiens und die im Laufe der lehten viergig Jahre bdafelbit vorgefomumenen
Rerdanderungen bder Grundmerte anjtellte, verbanfe id) Herrn Profeffor
Dr. Gugen von Philippovid), welder mid) im vorigen Jahre erfudite, eine
Bufammenitellung der Grundwerte Wiend nad) den eingelnen Begirfen fiir
bie Seit von der erften Stadterweiterung b. i. ungefdhr vom Jahre 1860
bis jur Gegenmwart anjulegen, welde vergleidende Jufammenitellung er jur
Berfafjung einer fiir die Parifer Weltausftellung beftimmten groferen Arbeit
bendtigte.

Unfangsd hatte id) grofe Bedenfen gegen ein foldes Unternehmen, da
id mir einerfeitd ber Sdywierigfeit biefer Wrbeit bemwuft und anbererfeits
itberjeugt war, dafy eine derartige Jufammenftelung vielfaden Anfedtungen
von Fadymdnnern, welde anberen Anfdauungen itber die Grundmwerte
huldigen, audgefest fein werbe. Jd) mufte aber {dlieplid) die Ridtigleit
bes Cinwanded ed Herrn Profeflor von Philippovid), daf der Eriten biters
reidifhen Spar-Caffe basg grofte und verldplidjte Material zur Verfiigung
ftebe, zugeben und Habe nad) ven Sddsungsdprotofollen unferes Jnjtitutes
die Jujammenitellung bder Grundmwerte in Wien fiir die Jahre 1860—1899
verfudyt.

Obwohl bas Material fiir diefe Jufammenftellung fonad) nur aus
diefer einen uelle gefdhdpft ift, Dbiirfte biefe Wrbeit dennod) Unfprud) auf
Ridytigleit haben, dba die Sdydsungen der Crften bHiterreidifden Spar-Caffe
gerabesu beftimmend fiir ben Preig der NRealitdten im Berlehr gemworben
find, ein Crfolg, ber gewif geigt, dah die in ben Shisungen unferer An-
ftalt niebergelegten Anfdhauungen unferer BVertrauendmanner im grofen und
gangen die ridtigen find. Wenn der Shigungsfommiffion unferer Wnjtalt
oft der Borwurf gemad)t wird, ihre Sdhdsungen felen zu nieder, o ift

g *
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barauf ju ermidern, bap die Rommiffion fiir die griftmiglide Siderung
ber Hypothefarforberungen bder Sparfaffe Sorge su tragen Bhat, baber
aud) nidt jeber voriibergehenden, mandmal nur Finjtlid) gefdaffenen
Steigerung der Grundpreife folgen bdarf, fonbern bie Konfolidierung ber
Berhaltniffe abmarten und forgfaltig priifen muf, ob die Ausdehnung der
Berbauung nad) einer gewiffen Ridtung einem vorhanbenen Bebiirfniffe
entfpridht, und ob die thatfadlid und mwdhrend eined ldngeren Ieitraumes
ergielten Hoheren Mietzinfe einer beftimmten Gegend die Steigerung bder
Grundwerte dortielbjt redtfertigen.

Einleitung.

Gine Darftellung der Bobenwerte eined groferen Stadtgebietes mup
wegen ber Mannigfaltigleit der Wertbeftimmungsdgriinde von einem Typus
audgehen, ber eine miglihft grope Menge der eingelnen in Berfehr fommen=
ben Plae reprdfentiert und dadurd) erft eine BVergleidhbarfeit ber eingelnen
Lagen iiberhaupt ermoglicht.

Bum Swede der Bergleidhung der eingelnen Grundbwerte Habe id) daber
bet Anlage der diefer Abhandlung angejdloffenen Tabellen iiber die im Laufe
ber Jahre 1860—1899 wvorgefommenen Berdnberungen bder Bobdenmwerte in
Wien ald Grundlage einen 20 m breiten, 25 m tiefen, regelmipigen
Mittelbaupla ohne Riidfidt auf die eingelnen Realitdten juerfannte quali-
figierte (80jdhrige ober 18jdhrige) Steuerfreibeit gerwdblt.

Edpldase mufpten bei diefer vergleidenden Sujammenitellung aufer Betradht
gelaffen werben , weil der Wert derartiger Pliate je nad) der Lage ein ju verjdieden=
artiger ift unb daber basd ganze Bild nur verwirrt hitte. Hier fei nur nebenbet
erwdhnt, daf ber Wert eines Edbauplaged wegen der befferen Ausdniigbar-
feit ftets ein Bohever ift, al3 der in feiner Umgebung befindliden Mittel-
baujtellen. Bei befonberd guten Lagen, wo der hohe Sinsg fiir bie Parterre-
gefdyaftalofalitdten einen wefentlidhen Teil ded Gefamtzinfes ausmadyt, jtellt
fih ver TWert bes Cdplages, weldjer die an und fiir fidh wertvolle Gaffen-
front tn ber Doppelten Wusdehnung zur Verfiigung Hhat, je nad) der
Dualitdt ber minberen ber beiden jufammentreffenden Gaffen um
25—350 %o hoher, alg ber TWert bes baneben befindliden Plakes in der
befferen Strafe und um 50—60 % hiher, al8 der LWert ded mnebenan
ltegenden Plages in der minder wertvollen Gaffe.

Je ungiinjtiger die Lage ift, Ddefto mehr ver{dminben bdiefe grofen
Differenzen zwifdjen Ed= und Mittelplisen, und in Lagen, welde fidh nidt
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mefhr jur Anlage von Gefdiftalofalitdten eignen, ibertrifft der Wert einer Ed-
bauitelle bie umliegenden Mittelbauftellen Faum um 10—15 %o ifhred Wertes.

Aud) auf foldhe Griinde, 'welden eine befondere (qualifijierte) Steuer-
freiheit juerfannt wurde, durfte bei diefer rbeit fein Bebad)t genommen
werben, weil der dburd) die Buerfennung der Steuerfreibeit hervorgerufene
Mebhrmwert eigentlich) einem Sufalle susujdreiben ift und baher feinen
NAuffdlup diber dle beffere odber mindergiinftige Lage eined Grundes giebt.
Bet der Bewertung einer durd) eine folde qualifizierte 18jdhrige ober
80jihrige Steuerfreiheit begiinjtigten Bauftelle ift 8 Sade einer Rednung,
bie Steuererfparung, — welde bei Befpredung der Steuern und der Ju-
erfennung  der Steuerfreibeit ausfiihrlider behandelt witdb, — nad) dem
vorausfidtlid) su erzielenden Jinfe zu erheben, felbe entfprechend su fapita-
lifieren und danad) ben Mehrwert eined jolden Bauplases gegeniiber einem
anberent, in gleider Lage befindliden, jedod) nur die gemwihnlide 12jdhrige
Steuerfreiheit geniependen Plate fejtaujtellen. Naddem die Steuererfparung mit
ber Hihe bed ju erzielenden Jinfed und mit ber Dauer der Steuerfreifeit jteigt,
erhoht fih per Wert eincr Bauftelle mit qualifijierter Steuerfreiheit perzen-
tuell nad) ber gitnjtigeren Lage und nad) der ldngeren Dauer der Steuer-
freieit; die Werterhohung einer Bauftelle in ben bejferen Lagen durd) die
18jdhrige Steuerfreiheit betrdgt ca. 40—50 %0, durd) die 30jdhrige Steuer-
fretheit ca. 50—60 %o ihred jonftigen LWertes.

Gndlid) mupte id) aud) begitglich der Geftalt und der Tiefe ded Grundes
die Befdrintung madyen, dak in diefer Jujammenitellung nur der Durd)jdhnitts-
wert eined m? von einem regelmdfigen ca. 20 m breiten und ca. 25 m tiefen
Plase angegeben ift. I wahlte einen Grund mit diefen Dimenjionen, weil
fid) derartige Plage mit Riidfidt auf thr entfpredjended Verhdlini3 von Breite
und Tiefe am beften jur WVerbauung mit einem Gaffen-Doppeltraft und einem
mit diefem in Verbindbung jtehenden Hoftraft eignen und infolge diefer ihrer
giinjtigen Augniigbarfeit ald TNormaltype befonders geeignet find. Rldge
mit einer jdmdleren Front, nod) mehr aber folde mit eimer grégeren
Tiefe find im Durdidnitte mit einem geringeren Werte per m? anzunehmen,
weil ber riidwdrtige Teil bed Grunded nur ju minderwertvollen Hof-
wohnungen odber bei befonberd grofer Tiefe nur mehr fiiv Wertftitten oder
Fabrifdbauten oder fogar nur ald Lagerplap vermendet werden fann, weshalb
aud biefem Teil ded Grunded nur ein bedeutend geringered Jindertrignis
ergielt wird.

Plage mit etner geringeren Tiefe — forveit fie fid) tiberhaupt nod
entfpredjend verbauen laffen — DHaben anbererfeitd, befonderd in giinftigen
Qagen, durdfdnittli) wiecber einen hoheren Wert, weil dag hobhe Crirdgnis
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fiir die Gaffenlofale ausidlaggebend ift und aud) die Jinfe fiiv Wohnungen,
beren Hauptbeftandteile fid) nur im Gaffentralte befinden, ftetd hobher find,
ald fiir folde, von welden aud) nur ein Teil bem Hofe zugefehrt ift.

a3 nun bdie Art der Anlage der Tabellen felbft anbelangt, o ging
id) babei in folgenber Weife vor:

RNad) Bufammenfafjung der gleidmertigen Lagen (Stragen und Gaffen)
in jepem DBegirle, fudte id) den Wert jeber eingelnen biefer Gruppen
(Rategorien) in ben verfdhiedenen Jeitperioben baburd) feftzujtellen, baf idh
fiir jebe Pofition mwenigftens 5 Beifpiele ausd den Sd)isungsprotofollen der
Griten Siterveidyijden Spar-Caffe wdhlte und den Durd)jdnitt ausd den dort-
felbft angegebenen Grunbpreifen ald den bamald geltenden Wert bes Grundes
in der betreffenden Lage annahm?,

Da fid) gropere Verdnderungen in den Bobenmwerten unter gewshnliden
Berhaltniffen nidht von einem Jahre auf dad andere volziehen, war e3 aud
nidt notwendig, die Werte von jebem eingelnen Jahre angufiihren, fondern
es geniigte nad) meinem Dafiirhalten gur fyjtematifden Darftellung der Ent-
widlung der Bobenmwerte die Angabe in griferen Jeitabdmitten (ungefdhr
5 QJahre), in welden fid durd) die Bunahme bder Bevilferung, ber Ber-
bauung 2c. eine bebeutenbere Cinmwirfung auf bdie Grunbdpreife fiihlbar
madte. Dad Jufammenfafjen ber Jahre 1860—1866 deutet an, bap in
biefer Periobe feine grofen BVerdnberungen in den Grundbmwerten erfdeinen;
bie weiterd nod) in den Tabellen vorfommende Angabe mehrerer Jahre
1872/78 und 1875/78 f{oll anbeuten, daf fidh) im ZLaufe biefer Beit eine
gropere Sdymanfung funbgegeben hat und erft in bem angegebenen Gnd-
texmin pie Wertdiffereny su fonftanterem Audbrud fam. JIn einigen Fdllen,
in melden auperordentlide Creignifle grofere Verdnberungen in den Wert-
verhdltniffen Hervorgerufen BHaben, btelt id) e8 fiir sweddienlid), eingelne
Sahre eingufdjalten ober Iiirzere Beitabjdynitte fiir die Angabe der Werte ju
wiblen.

1 Mit Riidfiht auf bie verfdiebene Feftalt der eingelnen der Sdhisung unters
jogenen Plase und aud mit Riidfidht auf die verfdiebenen Anfdauungen der bei
ben Sddpungen fungierendben Bertrauendmdnner ergaben fid) jebod) bei bdiefen BVer-
gleidungen oft grofe Differengen, und e3 wdre mir unter diefen Umftdnden bei
aller Sorgfalt mwahrideinlid nidt mbglid gewefen, ein ridtiged8 Bild ber BVer-
dnberungen in ben Grundmerten wihrend der eingelnen Perioben ju geben, wenn
mid) nidt bei diefer Sufammenitellung Herr Arditett Karl Stephann, ein feit dem
Sahre 1864 in der Praris ftehender, auperordentlidh verfierter Fadymann, mit feinem
Rate mwertthitigit unterjtiipt batte, woflir id ihm su befonberem Danfe ver-
pflidhtet bin.
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Trop Dder ebenerwdhnten mehrfaden Cinfdrinfungen in Besug auf
(eitalt und Lage des jur Bergleidung ferangezogenen Grunbdes ftellte fidh
bet diefer Grundmwertzufammenitellung die Notwendigfeit herausd, in vielen
Falen nur die Marimal- und Mintmalgrenze, swifden welden fid) die Grund-
werte der in eine Gruppe zujammengefafiten Strafiensiige bewegen, anzugeben,
weil fonft faft jede einzelne Gafje feparat hitte behandelt werben miiffen und
{hlieklidh aud) dad nidht geniigt hatte, nadydem felbft in einer und derfelben
CStrafe Differengen im Werte der eingelnen Plige vorfommen; beifpieldmweife
ift faft immer ber Wert ber dem Centrum oder einer RabdialftraBe ndber-
liegenden Griinde ein bHoherer al8 Dder weiter entfernten Pldse, oder in
RadialftraBen der Wert ber in der Nihe oder gegeniiber einer verfehrareidjen
Seitengaffe [iegenden Plidge hiher, ald der der {ibrigen Plige, welde nidht
durd) folde giinftige Mebenumitinde beeinflupt werben.

Die Wertbewegung der Griinbe im eingelnen wird in den unten folgen-
pen Tabellen ju geben verfudyt. Vorerft follen aber die Momente, welde
auf ben Grundwert beftimmenden Einfluf ausiiben, erbrtert werdben.

Grijter Abjdhnitt.
Beftimmungdgriinde der Grundiwerte,

Da bei ber vorliegenden Befpredjung der Grundmwerte von der Ber-
wertung der Griinde in Wien ald Lagerplase ober Kulturgriinde abgefehen
werben barf, fann al8 allgemeiner Grundfap aufgejtellt werben, dap der
Grundmwert beftimmt wird einerfeitd durd) die Hihe ded Crirdgniffed eined
(Bebdubes, mweldjed auf dem betreffenden Grunde bei entfpredenver Hus-
niigung desdfelben ervidhtet werben fann, anbdererfeits durd) ben jeweil3d gelten-
ben Bindful, welder ver Kapitalifierung diefed Crirdgniffes su Grunde ge-
legt mwerben muf.

Unter Grirdgnis darf man jedod) nid)t den Jindertrag nad) Abzug der
Steuern und Haudauslagen verftehen.

Dag Crirdgnid im ridtigen Sinne ded Worted erhdlt man erft, wenn
man von bem Jingdertrage aufer den oben angegebenen effeftiven Auslagen
aud) nod) jene durd) den vorausfidtlid) langeven ober Firzeren Bejtand bes
Haufed bedingte Luote in Abjug bringt, welde ur Umortifterung bded
jum Bau bed jindtragenden Dbjeftes vermenbdeten Anlagefapitaled not-
wendig ift.

Nur eine Bejtitigung ded oben angegebenen Grundjaped ift ed, dap
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gewiffe Befdranfungen in der Vevbauung oder Gemwdhrung von qualifizierten
Gteuerfreifeiten herabmindbernd ober erhohend auf ven Grundmwert einmirfen.
Griinde, welde infolge gefeslider Lorfdrift ober privater BVereinbarung in
Bezug auf die Art der BVerbauung gewiffen Bejdyranfungen in der Srope
ber verbauten Flidhe oder ber Angzahl der Gefdjoije unterliegen, haben im
allgemeinen einen gevingeren (Jrunbmwert, al8 bdie iibrigen einer derartigen
Befdranfung nidt unterliegenden, fonft gleidymwertigen Griinde, mweil auf
einer gleidgropen Grundflidie nur ein Gebdube mit einem geringeren Bins-
evtrage erricdhtet werden fann. Wndererfeitd haben (riinde, venen durd) ge-
feglide Beftimmung eine aupergewshnlidhe Steuerfreibeit zugeftanden ijt,
einen hoheven Wert, weil fiiv ein auf einem begiinftigten Grunbde erricdhtetes
Haus die Auglagen an Steuern wihrend eined lingeven JSeitraumes ge-
ringer find, al8 von ben auf anberen nidit begiinftigten Griinben erbauten
Hiufern,

Wir wollen nun bie einzelnen Absugspoften einer Befprehung unter-
stehent und beginnen mit den Steuern.

Bei dem wefentliden Cinfluf der in Wien zu entriditenden Steuern
auf bad Crirignig eined Dbjeftes miiffen wiv etwas ausfiihelidher iiber die
Hobe ber Gtewern und iiber die Gewdhrung von Steuerbefreiungen be-
tidyten.

Die Gebdudefteuer, deren Negelung auf vem Gebdubdefteuerpatent vom
28. Februar 1820 beruht, betrug urfpriinglidh 18 % Ded nad) Abzug von
15 /o fiir Crhaltungsioften vom Brutto-Jinfe verbliebenen Netto-Jinfes. Jm
Jabre 1850 wurbe die 18 %/oige Steuer auf 16 %o herabgefest, dafiir aber
ein bie Cinfommeniteuer vertretender Ys Sufdlag hinzugefiigt. JIm Jabre
1859 mwurde ein weiterer Bufdlag (Kriegdsufdlag) angeordnet, der ur:
fpriinglid) mit e und vom Jahre 1863 an mit /s ber Hauszinsfteuer
feftgefest wurbe, welde jonad) fdhon Damals die Hohe von 2623 %0 er-
reidit hatte. it ber Gebdudefteuernovelle vom 9. Februar 1882 R.G.BI.
Nr. 17 wurde die Cniridtung der Hausdjinsfteuer im allgemeinen in ber
Art geregelt, dafp bei Wiener Haujern von dem nad) Uusfdjeidbung bder
Bind- und Sdyulfreuzer! verbleibenden riditig geftellten Metto-Jinfe 150
an Crhaltungd- und Amortifationsfoften in Absug gebradit und vom Refte
bie 26 %5 %oige landesfiirftlide Steuer beredhnet wird, zu mwelder dann

1 Die Binds und Sdulfreuger find Umlagen auf den Mietzing, welde die
emeinde Wien auf Grund besd § 52 ihred Statuted jur Dedung der Gemeinbde-
bediirfniffe im allgemeinen bejw. fiit Sdulzwede big jur Marimalhdhe von 15 fr.
von jedem Jindgulden einubeben beredhtigt ift.
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bie jeweilig feftgefehiten Gemeinbe- und Landedumlagen hingufommen, Der-
seit werben bemnad) an OSffentliden Abgaben vom Bindertvag eined fteuer-

pilidhtigen Daufes entrichtet:

Die lanbesfiirftlide Steuer mit 262/3%0 ober vom Brutioginfe . . . . 20.75%

Die Lanbdesumlagen mit 25% bder landesfiirftliden Steuer ober vom
Bruttozinfe . . . . 5.19%

Die Gemeinbeumlagen mtt 210/0 ber Ianbeﬁfurft[td)en Gteuer ober vom
Bruttogzinfe . . . 4.36%

Die Binsd- und 6d)ulfreuaer mtt 9‘/4 °/o pom SZettogmie ober pom %ruttoamie 8.47 %

Der Militdrbequartierungsbeitrag! mit Y10% vom Nettojinfe ober vom
Bruttozinfe . . . . . . . L o L Lo . . L. . ... 008%
Bufammen  38.86%

Hierpon fommt der auf Grund bed Gefetes vom 25. Oftober 1896 R.G.Bl.
Nr. 220 ftatuierte Nadjlaf der 5au§3m§1’teuer bersett 11.2%0 ober

vom Bruttoginfe. . . . . e e o ... 2329
in Abjug, fonad) bleiben zur Gxxtnc[;tunq e e e e e, 36.54%

vom Bruttozinfe.

Dagu fommen nod die Kanalrdumungs- und Wafferbegugsgebiihren,
welde nad) ber Grofe be3 Haufes, der Anzahl der Berwohner und bdemt
thatfad)liden Wafjerverbraud) entridtet werben, fid daher nidt tn Pro-
genten pom Bruttozinfe ausdriiden laffen und wegen ihrer Geringfiigigleit
aud) nidt von Belang find.

Gine Ausnahme von bdiefer allgemeinen Tegel der Steuerberedynung
bilben die Gebdude einzelner im Jahre 1891 mit der FNeidhshaupt- und
Refivenzftadt IWien vereinigten Gemeinden und Gemeinbdeteile und zwar der
Dridgemeinden Simmering, Hependorf, Laing, Speifing, Breitenfee, Ober-
St. Beit, Unter-St.Beit, Hading, Baumgarten, Hiitteldorf, Ottafring,
Pogleinadorf, Gerfthof, Salmannsddorf, Neuftift am Walde, Ober-Sievering,
Unter-Sievering, Gringing, Nupdorf, RKahlenbergerdorf, Dornbad), Neu-
waldegg, Raifer-Cberaddorf, WAltmannaddorf und Jnzersborf am Wienerberge,
weldje ufolge der Gefege vom 9. Juli 1891 R.G.BL Nr. 97 und vom
5, Januar 1896 R.G.BL. Nr. 18 bid zum Jahre 1898 vom Mettoginfe
30%0 an Crhaltungd- und Amortifationsfoften in Abjug bringen fonnten
und vom Refte nur eine 20 %oige landesfiirjtlide Steuer zu entridten
hatten. Bei biefen Haufern tritt vom Jahre 1898 an fucceffive eine €r-
hohung der Steucr und eine Herabfepung der in Absug su bringenden Er-

-1 Der Militdrbequartierungsbeitrag ift eine Umlage auf den Mietsing, welder
sur Dedung der von ber @emeinde Wien fitr Militdreinquartierungdzmede ju
leiftenben usgaben eingehoben wird.
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faltungsfoften etn, bi3 diefelben im Jahre 1912 gleid) ben fibrigen Haufern
Wiend nur 15 % an Crhaltungdfojten in Absug bringen bdiirfen und bie
26 2/3 %o ige Steuer entridhten miiffen.

Um bdie Bauthdtigleit anjuvegen, wurben aber fdon zur Seit der
Regierung der Kaiferin Maria Thevefia ben Neubauten Steuerbefreiungen
jugeftanben.  Diefe Steuerbefreiungen find in ben verfdiedeniten Formen
aufgetveten, und eine einheitlide Regelung erfolgte erjt mit der faiferliden
Cntidliepung vom 10. Februar 1835, mit welder den Neubauten eine
sebnjibrige, den Umbauten eine adtjdhrige Steuerfreibeit sugefidhert wurbe.
Jm Laufe ber Jahre wurben jebod) biernon mannigfade Ausnahmen ge-
fdaffen. Mit der faiferliden Cntjdliefung vom 14, Mai 1859 mwurde
ben RNeubauten, welde innerhald 5 Jahren vollendet wurben, eine adjtzehn-
jdbrige, den Jeubauten, welde innerhalb 10 Jabhren vollendet wurden, eine
fiinfzehnjdbrige Steuerfreibeit guerfannt. Mit dem Gefese vom 16. Augujt
1865 wurbe ben big 1867 fertiggeftellten Feubauten eine fiinfzehnjabhrige,
ben Mmbauten eine zwilfjahrige Steuerfreiheit sugeftanven. Eine gleide
Begiinftigung mwurbe mit den Gefegen vom 14, November 1867, vom
24, Degember 1869 und vom 15. Juni 1871 jenen ebduden -erteilt,
welde big Enbe bed Jabred 1869 bejiehungdmweife 1870, 1871, 1872 und
1873 vollendet wurben. Turd) dad Gefep vom 18. Mirz 1874 R.G.BL.
Nr. 18 wurbe die Befreiung von ber Hausdzingdjteuer fiir Meubauten, Um-
bauten und JBubauten auf 25 Jabhre erweitert, wenn Ddiefelben in den
Jahren 1874, 1875 undb 1876 begonnen und big 1876 vollendet wurben,
bie iibrigen Bauten, mwelde vor dem Jahre 1874 begonnen und big 1875
vollenbet waren, erhielten al8 Neubauten bdie fiinfzehnjdbhrige, ald Umbauten
die 3wblfjabrige Steuerfreibeit. Durd) bag Gefes vom 15. Mary 1876
R.G.BlL Nr. 31 mwurbe den Neubauten und Umbauten, welde in den
Jahren 1877 und 1878 vollenbet mwurben, eine wangigjihrige Steuer-
freibeit, jenen, weldje in den Jahren 1879 und 1880 pollendet wurbden,
eine fiinfzehnjdhrige Steuerfreibeit zuerfannt. Cndblid mit Gefes vom
25. Miry 1880 R.G.BL. Nr. 39 mwurbe im allgemeinen ben Neubauten
und Umbauten eine 3wilfjihrige Steuerbefreiung sugeftanden.

Diefe Steuerbefreiungen beziehen {id) jebod) nur auf bdie landesfiirjt-
lide Steuer, mwibrend bdie Lanbed- und Gemeindeumlagen und auferdem
feit bem Jahre 1849 bdie jogenannte 5°oige Steuer vom Crirage haus-
indjteuerfreier Haufer entvidhtet werben miffen. Solde Haufer, welde
bie gewdhnlide Steuerfreibeit genieffen, baben an Sffentliden Abgaben
wibrend biefer 12 Jahre 21.99 % bed Brutto-Jinfed zu entridten; nady
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Ablauf ver 12 Jabre tritt dann die BVerpflidtung jur Bahlung der oben
angegebenten 36.54 %/0 de3 Brutto-Jinfes ein.

Gine qualifiierte Steuerfreibeit mit teilweifer Befreiung von Dden
Lanbes- und Gemeinbeumlagen wurde mit der faiferliden Entidliefung vom
14, Mat 1859 den Stadbtermeiterungsdgriinden! jzugeftanden und zwar in
der Dauer von 30 Jahren fiir jene Bauten, welde innerhaldb 5 Jahren
nad) ber Ausbietung bed Dbetreffenden Bauplases vollendet, und von 25
Jahren fiir jene Bauten, welde innerhald 10 Jahren nad) biefem Termine
fertig gejtellt wurben; bdervartige Hiufer geniefen wibhrend der erften 10 Jabre
aud) bie Befreiung von den Gemeinde- und Landedumlagen und entridjten
wihrend biefer Jeit dbaber nur die Jind- unb Sdulfreuzer und die 5%oige
Steuer famt den auf diefe Steuer entfallenven Jufdlagen d. i. 14.43 %%
bed Bruttozinfes. Nad) Ablauf bdiefer 10 Jahre hHhaben fie zwar bdie
Gemeindeumlagen zu zahlen, geniefen aber wihrend bed Refted der Steuer-
freieit nod) bie Befreiung von bder landesfiirftlihen Steuer und bden
Lanbedumlagen und Haben fonad) ca. 18°%0 bed Bruttozinjed 3u ent=
ridyten.

Mit ver faiferliden Uerordbnung vom 21. Augujt 1899 R.G.BL
RNr. 167 ift den Griinden der RKaifer Frang Jofefs-Kaferne und einigen
der Gemeinbe Wien gehorigen Pargellen im IIL unbd IV, Begirfe eine
dreifigjdhrige Steuerbefreiung fiir jene Bauten, welde innerhaldb 10 Jahren
und eine fiinfundbywangigjahrige Steuerbefreiung fiir jene Bauten, welde
innerhalb 20 Jahren nad) der Ausbietung diefer Rldke vollendet werben, zu-
etfannt mworben. Die Steuererfparung eine3 fiinfundsmwangig- vefpeftive
oreifiigjahrig fteuerfreien Haufes betrdgt fonad) gegeniiber der gewdhnliden
ywblfidhrigen Steuerfreiheit in dben erften 10 Jahren 7.6 %0, in ben wei
weiteren Jahren 4 %o und in dben folgenden 13 besiehungdweife 18 Jahren
18.5 % bed Bruttozinfes.

Durd) dad Gefes vom 5. Upril 1893 R.G.Bl. Nr. 54 wurbe einer
Anzahl von inbividuell beftimmten Hiaufern (1263), beren Umbau aqus
Berfehrariidfidten mwiinfdendmwert erfdien, die adtzehnjdhrige Steuerfreibeit
und bdie Befreiung von den Landed:- und Gemeinbeumlagen jugefidert,
wenn der Umbau bdiefer Hiaufer innerhaldb 10 Jabhren erfolgt. Hiufer,

I Dag find jene Grunbdfladen, welde nad) Entfernung der friifer den I. Be-
sirt umgebenben Feftungdwille und Grdben der Verbauung iibergeben und teilweife
su dffentliden Bauten, teilweife fiir Privatbauten beftimmt wurben. Aud dem Crid3
der an Private verfauften Griinbe wurbe ein eigener Fonds (Stabterweiterungsfonds)
gebilbet, ber allmdblih dburd) die Crridhtung bffentlider Bauten aufgesehrt wurbe
begrw. mwird.
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welde biefer Begiinftigung teilhaftig mwerden, zablen wihrend der 18 Jahre
nur die Bind- und Sdulfreuzer fowie die 5 oige Steuer jamt den Ju-
fdlagen Biervon, im gangen nur 14.4 % bes Bruttozinfes. Die Steuer-
erfparung  eined foldjen adytzehnjdhrig fteuerfreien DHaufes gegeniiber der
gerwdhnliden swolfidhrigen Steuerfretheit betrdgt in ben erften 12 Jahren
7.6 %0, in ben weiteren 6 Jahren 22.1 %0 De3 Bruttozinfes.

Die Hausauslagen, worunter die Reparaturen, die Auslagen fiir
Waffer, Beleudtung und fiir den Hausbeforger, fomwie aud) eventuelle
Abminiftrationsfoften geredhnet mwerben, find je nad) der Lage ded Dbjettes
und ber dbamit verbunbenen Grife ber Wohnungen und Befdjaffenheit der
Bewohner verfdieden ; fitr ein grofered Haus in einer giinftigen Lage werben
burd)fdhnittlih 4—>5 %o bed Binfed jur Dedung ver Haudauslagen geniigen,
wihrend zu diefem Jwede fiir ein Haud in fdledhter Lage, bei mweldem
fdon mit Ridfidt auf bdie monatlide ober widentlidhe Cinfaffierung
bes Binfes bie Abminiftrationsfojten ungleid) hohere jind, 8—10°0 Dbes
Binfea in Anjprud) genommen mwerbden.

Gbenfo wie die Hausauslagen mit der minderen Lage Dded Haufes
fteigen, vermebren fid) aud) mit dem Ubnehmen der Lage die Leerjtehungen
und bdie Uneinbringlidifeit bed Jinfed. JIn giinftigen Lagen fommen Leer-
ftebungen felten, Uneinbringlidhfeit bes Jinfes faft nie vor, wdhrend in
{dlediten Lagen mit bdiefem Faftor al3 einer regelmifig wieberfehren-
ben Grideinung von vornberein gerednet werben und bdaher ein be-
ftimmter Progentfa ded Jinfes fiiv diefe Ausfdlle in Abfdhlag gebradt
werben muf.

Weiters Bhaben mwir nod) den ECinfluf, welden die Hihe der sur
Amortifation ved Anlagefapitales erforderliden Quote auf dag Crirdgnis
audiibt, su befpredjen.

Bet dem ftetigen Fortjdhritt im Komfort, in ber usftattung und in der
Cinteilung ver Wohnungen entfpridyt felbft ein folid gebauted Haus nady un-
gefahr gmwangigjihrigem Beftanve nid)t mehr allen Anforberungen, die feitens
der Mietparteien geftellt werben; bas Jinertrdgnid wird daher jdon etwas
juriidgeben, wenn nidt etwa der Ausfall durd) bie Steigerung der Gefd)iftszinfe
wettgemadyt wird. Je dlter vag Haus, e unmobderner dasdfelbe wird, bdefto
melr muf der Cigentiimer mit feinen Binsforberungen hevabgehen, um feine
Parteien fiir ben Entgang vieler Annehmlidyieiten, - weldhe in neuen Hdufern
geboten werben, su entfhddigen und bdaher jun BVerbleiben zu veranlafjen
ober, wenn bieg nidt gelingt, neue geniigfamere Parteien, die aber aud) nur
einen nieberen Bin3 zahlen, zu gemwinnen. A3 Veifpiel bHierfiir [onnen
wir ein alted Haud im I. Begirfe in ber Riemergaffe anfiihren, defjen Jinz-
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ertridgnid vom Jahre 1885 per 10200 fl., auf 7050 fl. im Jahre 1899
gefunfen ift. Sdlieglid) belfen aber aud) diefe Ausfunftdmittel nidt melr,
und ber Cigentiimer ijt gegmwungen, fein Haud ju demolieren und durd) ein
neued zu erfepen. Diefer Beitpunft, in weldem fid) daher dad Anlage-
fapital fiir 9ag nun zur Demolierung gebradite Hausd amortifiert haben
muf, tritt bei minberguten Haufern in ungiinftigen Lagen bedeutend friifer
ein, al3 bei guten Haufern und ijt daber fiir die erjteren eine weit gropere
Amortifationsquote erforderlid). Die Bauloften eines ebenerdigen Wohnhaufes
in guter Qage und daber aud) entfprediend guter Ausftattung betragen per 1 m ?
ca. 70—75 fl., jebed weiteren Gefdofies 35—40 fl., fo dap 1 m? Bau eined
foldpen breiftodigen Haufes auf 180—200 L., 1 m? eined vierftodigen Haufes
auf 220—240 fl. su jtehen fommt. Die Baukojten eine3 ebenerdigen Haufes in
minder giinftiger Lage und dementfprediend einfadjer Ausjtattung betragen per
1 m? 40—45 fl., jeded weiteren Gefdjoffed 18-—20 fl., fobap 1 m? eines
foldben dreiftodigen Haufed auf 90—100 L., 1 m? eines vierjtddigen Haujes
auf ca. 120 fl. su ftehen fommt; e3 find daher die Herftelungsioften eines
folden Haufed minderer Gattung wobhl bedeutend geringer, aber dag auf
bie Herftellung vermendete Anlagefapital muf in unverhdlinidmdpig Hirzerer
Beit amortifiert werben, da ein foldes Hausd trop Aufwendung der erforber-
liden Grhaltungsfoften infolge der weitausd groferen Wbniipung bdurd) bdie
Parteien in einem viel fritheren Seitraum unbewohnbar und sum Umbau
teif wirb. Beifpieldweife wird ein Haus in der inneren Stadt aud) nad
einhunbertfiinfzigjdhrigem Beftande immer nod) einen, mwenn aud) im Ber-
gleihe gu feinen neueren Nadybarhdufern geringeren, aber dod) nod) ziemlidy
giinftigen Bindertrag liefern, wdhrend einem Haufe in Ottafring oder Unter-
Meidling durdfdnittlidh nur eine flinfig- bi3 hodjtens fedzigidhrige
Lebengdbauer zugefproden werden fann. Die Amortifationsquote flir ein
Hausd in guter Lage wird daher nur ca. 2 %o ded Jinfes betragen, wihrend
bei einem in ungiinftiger QLage befindlidhen Haufe bid su 5% ded Jinfes
sur Amortifation des Unlagefapitel aufgervendet mwerden miifjen.

Aus ben vorangefiihrten Griinben ift e3 unridtig, Hiufer in ver-
fdievenen KLagen mit bdemfelben Jindertrage fiir gleidywertis u  Halten.
Diefen Fehler begeht die Verordnung der Minifter der Juftiz, ded Inneren
und be3 Uderbaues vom 25. Jult 1897 R.G.BL. Nr. 175 (Realfdip-
orbnung), inbem diefelbe in den § 19 und 20 anorbnet, baf jedes Dber-
landeggeridht fiir feinen Sprengel big Ende Degember jeben Jahred fiir das
nadyijte Jahr den Jindfup su bejtimmen hat, nad) weldem der fiir land- und
forftmirtidaftlide oder fiir ©ebdude obhne land= und forftwirtdaftliden
ober indbuftriellen Betrieb ermittelte Meinertrag zu Iapitalifieren ift; Dderzeit
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tft thatfadhlid) vom Giterreidhifdien Oberlandedgericdhte bejtimmt, daf bei epefu-
tiven Sdjdsungen ein 4 %oiger Jindfuf zur Kapitalifierung ded Rein-
ertraged angumwenden ift, wovon nur abgegangen mwerben fann, wenn beide
Gadyverjtindigen fibereinjtimmend die Anmendung diefes Jinsfufes fiir den
fpectellen Fall ald3 nidt angemeffen erfldren.

RNadpem wir hier nur die Wiener Berhdltnifje zu befpreden Haben,
wollen wir davon abfehen, nadjjuweifen, daf ed unmioglid) ift, einen ein-
eitliden 3Zindfuf zur RKapitalifierung ded Reinertraged von Haujern in
Wien, in den Provingftidten und auf dem fladen Lande ju firieren; wir
wollen nur barauf bhinmweifen, daf jdon in Wien felbjt bdie BVerhiltnifie
in Den eingelnen Begirfen, in den eingelnen Lagen jebed Bezirfes unbd felbit
bei jebem eingelnen Objefte fo verfdjieden find, daf ber Jinsfuf, welder
behufd Grmittlung ved Wertes bed betreffenden DHaufed jur Kapitalifierung
besd Meinertrages angunehmen ift, jedbem eingelnen Objefte angepaft
werden muf.

Fiir die Beftimmung bdiefed Sinsfuffes find mafgebend bdie Lage
und Solibitdt bed Gebdudes, die Art der BVerbauung und dad Alter des
Baues.

Bei einer giinftigen Lage und der damit zujammenhingenden groferen
€olidbitdt be3 Baued find — mwie bereitd friiher bhervorgehoben wurve —
infolge ber befferen Befdaffenbeit ber Bewohner und ver geringeren Ab-
niigung die aufergewdhnliden Crhaltungsfojten und die Amortijationsquote
bebeutend geringer, und man wird daber unter jonit gleiden Borbebingungen
beijpieldmeife Den RNeinertrag eined DHaufed in den befferen Lagen bed
1. Bezirfes mit 4—4Y2 %o fapitalifieren fonnen, wihrend man bei einem
Haufe tm X. Begirfe, Ottafring ober Unter-Vleidbling eine 6—8 Yuvige
Rapitalifierung bed Reinertrages vornehmen muf.

Hinfidtlid der BVerbauung muf beriidjiditigt werben, ob der Grumd
foroohl in Beug auf die Angzahl der Gefdoffe al3 aud) mit Riidfidht auf
bie Groge ber verbauten Flide bid zum gefeplid) suldffigen Hodftausmal
audgeniit ift. Den Crirag einer vierftidigen Jinstaferne, bei welder nur
pas gefeplide Audmap von 15 %o desd Grundes oder nod) weniger alg un-
vertbauter Hofraum freigelaffen ift, wirb man beifpieldmweife mit 6%o
apitalifieren miiffen, widbhrend vielleid)t bei einer einftodigen Villa mit einem
groferen unverbauten Grunde die Anwendung eines ungefihr 3 %oigen Jins-
fuBes angemeffen fein fann.

Dag Alter eined Gebdudes iibt mohl feine Wirfung auf bdie Cr-
mafigung bed 3infed aud, aber gerade bei fehr alten Gebduben ift bie
Rapitalifierung bed Reinertraged insbefondere mit einem 4 %oigen Jins-
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fuge vollfommen unanwenbdbar. Aud) in den lepten Jahren feinesd Beftandes
nimlid) wirft ein Haud nod) ein Jindertrignid ab und auf die Erhaltung
werden naturgemidp moglid)ft geringe Koften aufgerwendet; umfomweniger aber
darf die Differeny swifden Cinnahmen und Auslagen jum Jwede bder
TWertbeftimmung gur Kapitalifierung verwendet werben. Denn der Eigen-
tiimer fann nur mebhr furge Beit fein Haud audniifen, dann ift er vor dic
Notwendigleit geftellt, e3 umjubauen. Fitr die Bewertung eined folden
Haufed darf Ddaher nur der Grundwert und bder meiftend fehr geringe
Materialwert ded alten Gebduded in Rednung gezogen und hodftens nod)
ein fleiner Auffdhlag auf die fiir einige Jahre nod) miglide Ausniigung
be3 Haufed gemad)t werdben. Die Sddsungsfommiffion ber Criten Hiter-
reidifden Spar-Caffe Hhat vor furgem ein Haus in Unter-Meidling mit
einem thatfidhlidhen Bingertrage von 1800 fl., weldes unter Sugrunde-
legung einer 4 “/oigen Berzinfung be3 Criraged epefutiv auf 19 000 fl. ge-
hast war, mit Riidfidt auf den jdledten Baugujtand, wodburd) deffen Um-
bau bald notwendig fein wird, auf 9000 fl. bewertet.

Die Folgen der Un