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Dorwort.

Da vorliegende Band behandelt den zweiten Teil de3 Programms
(f. Vormort zum erften Band, erjte Abteilung) fiir Deutjhland und Ofter-
reid): die Befdaffung von fleinen Wobnungen fiir die unteren Klajjen, alfo
bie pofitive Ceite der TWohnungspolitif. Seine Herftellung verurjadjte
am wenigiten Sdywierigleiten, da hier feiner der von Anfang an in Ausfiht
genommenen Bearbeiter verfagt hat. Die ausfiihrlide Darftellung, welde
ingbefondere die Forderung der gemeinniipigen Bauthdtigleit unter Abdrud
Der in Betrad)t fommenden Bedbingungen, Formulare u. . w. darin gefunden
hat, madt ihn ju einer Art von Handbud) ded Wrbeitermohnungsbaues,
geeignet, aud) in den RKreifen der Praftifer Verwendung zu finden und eine
grofere Ausdbehnung und einbeitlide Geftaltung der in Betrad)t fommenden
Mafregeln herbeizufiihren.

Freiburg i. B., ven 15. Juli 1901.

@arl Johannes Fudgs.
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A. Deut[dhes eid.

I. Bau von kleinen Wohnungen durd) Arbeitgeber.

G3 ift anlaflid) ver lepten Parijer Weltausjtellung der BVerfud) gemadyt,
auf bem Wege einer Fragebogenerhebung durd) die Gemwerbeaufiichtzbeamten
die Sahl der in Deutfhland eriftierenden , Arbeitermohnungen”, d. b. der-
jenigen fleinen Wohnungen feftzujtellen, die durd) Arbeitgeber, gemeinniigige
Sefelljhaften, Baugenofjenjdaften und vermandte, unter den Begriff der
Bemeinniipigfeit fallende Cinridjtungen fiir Ha3 TWohnbediirfnid der minder-
bemittelten Bevslferungsflaffen, infonderheit der handarbeitenden Klafjen,
bereitgejtellt find. Soweit fid) die Cnquete auf den Bau von Wohnungen
durd) Urbeitgeber beog, ift nur der induftrielle Teil der Bevdlferung in
Betradjt gezogen. Durd) diefe Crhebung ift feftgeftellt, dap die Gefamtzahl
der in Deutfhland von induftriellen Arbeitgebern erbauten Arbeitermohnungen
am 1. Dftober 1898 143 049 betrug. Dad wiirbe, wenn wir die gefamte
indujtrielle Bevdlferung im Deutfden Reid) nad) der Berufsftatiftif vom
14. Juni 1895 zu rund 8 Millionen annehmen — die Betriebe mit weniger
al8 5 Befdyiftigten find ald hier nidh)t in Betradt fommend audgefdhlofien —,
rund 18 Arbeitermohnungen auf 1000 Wrbeiter ergeben. Jn eingelnen
PBrovingen besw. Bunbdesdftaaten erhebt {ih diefe BVerhilinidzahl um ein be-
tradjtlidjes iiber den Durd)idhnitt, fo in den preufifjden Regierungsbezirien
Oppeln auf 106, Arnsberg auf 60, dem Besirf Lothringen auf 57, dem
Regierungabesitf Trier auf 50, der bayerijden Oberpfaly auf 47, ben Re-
gierungdbesirfen Ognabriid, Hannover, Aurid) und Stade auf 40, dem
Regierungdbezirf Diiffelvorf auf 36 u. f. w. Wir wollen bhier auf Eingel-
beiten der Crhebung und auf eine Kritif threr Crgebniffe nidt eingehen,
weil von vornhevein einleudjtet, dap die bloge Sihlung der Wohnungen fiir
bie Wertung bed von feiten der Arbeitgeber sur Lojung der Wohnungsfrage

Beigetragenen nur eine fehr relative Bedbeutung hat. Cinen Anbalt fiir die
1*



4 . Albredht.

Beurteilung der Frage, ob a3 auf diefem Wege Gefdjaffene wirflid) al3
ein Beitvag jur LWiung der Wohnungsfrage aufsufaffen ift, wiivben wir erft
gewinnen, wenn gleidjzeitig feftgeftellt werden fonnte, dap die Befdaffenheit
famtlidher gezdhlten Wohnungen in rdumlidjer und gefundeitlidher Begiehung
fid fo weit iiber dag Durdfdnittdniveau erhebt, daf fie den Urbeiter-
familien fiir einen angemefjenen Preid wenigftens ein gewiffes Paf von
Behaglihleit ved Wohnens gewihrleiften. Crfahrungdgemdf entfpredien viele
von Arbeitgebern aufgefithrte Wohnungen ausd Griinden, die hier nidt ndher
evdrtert ju werben braudjen, bdiefer BVorausfepung feineswegs. Auf ber
andberen Seite wird e3 aber unendlid) Jdwer, ja faft unmoglid) fein, auf
bem Wege der ftatiftijhen Crhebung zu Fejtjtelungen zu gelangen, die den
gejtellten WAnforderungen entfpredjen. Wir werben unsd daher, um wenigftens
su einem allgemeinen Urteil iiber Dad ju gelangen, wad durd) Arbeitgeber-
fiirforge sur Lofung der Wohnungsfrage beigetragen ift, auf die Befdyreibung
ber hauptfadliditen Typen befdrinfen miiffen, wobei ung in ver Mehrzahl
ber Fille die eigene Anjdjauung den Mafijtab fiir die Beurteilung an die
Hand giebt.

1. Staat und Gemeinde ald Wrbeitgeber.

Unter den Grofbetrieben, die in Deutfdland durd) ihre Wirffamfeit
auf diefem Gebiete hervorragen, nehmen eine der erften Stellen die Staat3-
betriebe ein. Lor allem ift e3 die preupifde Bergvermwaltung,
bie namentlid) im DBereid) der Staat3- Berg-, Hiitten- und Salzwerfe im
Gaargebiet, in Oberfdlefien und Stapfurt fhon in einer fehr friihen Periode
ein eigenartiges Gyjtem bder Sephaftmadung der Arbeiter auf eigenem
Grund und Boben in grofem Umfange und mit dauerndem Crfolg Fur
Durdfithrung gebradit hat. Die Vemiihungen bed preupifden Bergfisfus
sur Anfiedelung der Arbeiter gehen bi3 in den Unfang der zweiten Hilfte
De3 vorigen Jahrhunderts juriid!. Sie haben ihren Ausgang von Dder
unter der Regierung Friebridh)3 de3 Grofen begonnenen Anlage fisfalifder
Hiittenwerfe in Ober|dlefien genommen und find nad) der Crwerbung bes
Gaarbriider Landed auf bdie dortigen Staatdbergwerfe iibertragen worden,
fpdter aud) bei ben Staatdwerfen der Oberbergamisbesirfe Halle, Dortmund
und Clausthal in fleinerem Magitabe sur Anwendung gelangt. Die Be-
dingungen, unter welden den Urbeitern der Staatdwerfe Beihilfen in Form

T Tdaglih3bed, Die Beforderung der Anfiedlung von Arbeitern der Staats-
Berg-, Hiitten- und Salzwerfe durd) Gewdhrung von Bauvoridiiffen und Vau-
prdmien jeitend bded preufifden Bergfistus. Sdriften ber Centralftelle fiir Wrbeiter-
Woh!fahris-Cinridtungen Nr. 1, S. 98. Berlin 1892.
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von Baudarlehen und Bauprdmien jum Hauferbau gewahrt werbden,
find fiiv die verjdjiedenen Begirfe befonders normiert, {timmen aber in den
Hauptpuniten, jo namentlid) in der Hohe der bewilligten Geldbetrige (His
2400 Marf) und ber RNiidzablung von jahrlid 10 % des Barvor|dufjes
iiberein. IBabhrend dDen baulujtigen Arbeitern der ober|dlefifhen Werfe vom
Fistus eine Baujtelle gefdenft wird, ift im Saavbriidfer Beszirf die Be-
fdaffung des Grunditiids Sadje der Arbeiter und nur an die Bedingung,
baf dasfelbe innerhalb des fejtgeftellten Baurayonsd liegen und hypothefenfrei
fein muf, gefniipft. Hier fowohl wie in Dber{dlefien muf Had Haus ge-
wiffen bauliden BVorfdyriften entfpredien. Dev Crbauer muf fid) verpflidyten,
008 Haud felbft zu bewobhnen — in Saarbriiden mindeftend zehn Jahre
nad) Cmpfang der Bauprdmie — und von ihm nidt benuste Riume nur
an Yrbeiter der CStaatdrerfe ju vermieten. Sdanf- und Gaftwirtfdaft, in
Caarbriidfen aud) offene Ladbengejdifte diirfen — hier wihrend ber erften
gehn Jahre — nur mit ausddbriidlider Crlaubnisd in den priamiierten Haufern
betrieben mwerden.  Buwidberhandlungen bevedhtigen zur fofortigen Riid-
forderung der Pramie und ve3 Barvorfdjuijes. Dasfelbe ift nad) den ober-
{dlefijhen Bebingungen der Fall, wenn dad Hausg im Wege der freimilligen
oder notmwendigen Beviiuferung in da3 Cigentum einer Perfon gelangt,
welde nidht su den Urbeitern ober Betriebsunterbeamten bdes fiskalifdhen
Werts gehort, oder wenn der Hausbefiper freiwillig odber unfreimillis — aufter
im Falle der Jnvaliditdt — aufhort, Arbeiter oder Beamter des Werfs su
fein. JIn Gaarbriiden darf wdihrend zehn Jahren nad) Empfang der Bau-
primie die Verduferung des Haufed nur an einen Bergmann im aftiven
Dienft der Koniglidhen Gruben und nur mit Juftimmung der Bergmwerfs-
oiveftion hinfihtlih der Perfonlidhleit ded Crwerbers erfolgen. Das Haus
barf an ben Anfdufer nnr unter denfelben Bedingungen und Verpflidtungen,
unter denen e3 der Berfdufer befeflen hat, iibertragen werden. Jn eingelnen
Fiallen hat fid ver Fistud dag Vorfaufsred)t vorbehalten (Stapfurt). Die
Riidzahlung der Barvor{dyiifie erfolgt im allgemeinen durd) monatlide Lohn-
abjiige. Bur Siderung des Bwedsd ver Bauunterftiiungen und der Be-
dingungen ihrer Gewidhrung werben auf den Bauplap und das Pramienhaus
bie von Dem Crbauer iibernommenen Berpjliditungen bhypothefarijd) ein-
getragen.

Sn der Beit von 1865, in weldem Jahre mit dem hier fury an-
gedeuteten Gyftem der Anfang gemad)t wurde, bi3 Ende 1899 waren von
bem RKiniglid Preupifden Bergfisfus rund 5056 000 Marf ju Baupramien
und tund 7300000 Marf su unverzinsliden Darlehen im Jnterefje der
Unfiedelung der Wrbeiter der Staatsbergwerfe aufgewandt. Wie erfolgreid
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die planmipige Unterftiigung baulujtiger Arbeiter gemwirft hat, geht aus der
Thatfade hervor, daff 1892 von den Urbeitern der Staatdbergwerfe bei
Gaarbriiden 42 %0, von denen der Staatdwerfe im Oberbergamtsbesirt Halle
279%0 und von denen be3 Bergrevierd Stolberg-Cisgleben ebenfo wie unter
den fisfalijhen Berg- und Hiittenleuten ded Dberharzes 25 %/, Hauseigen-
tiimer waren. Taegliddbed hat a. a. O. eine interefjante Uberfidyt itber
den Befiswedfel gegeben, der besiiglid) diefer mit {taatlidher Beihilfe erbauten
Hiufer ftattgefunden hat. €3 geht daraus hervor, daf namentlid) im Saar-
briider Revier und in Staffurt die Cigentumgverhiliniffe fehr ftabile {ind
und Dafp indbefonbere ein Ulbergang bder Hiufer in den Befiy von Nidyt-
bergleuten nur duperft felten vorfommt, ein Beweid dafiir, daf das Syftem
unter dauernd in ifhrer Regelmipigleit gefiherten Arbeitdverhiltniffen und
bei einer einbeimijden Urbeiterbevilferung, die wie die Bergleute im
Gaarrevier durd) Generationen an ihrem Berufe fefthalten, gewiff feine
Vorgiige hat.

Dem Beifpiel ded preupifden Bergfisfud ift aufer einigen Privat-
betrieben, von Denen weiter unten die Rebe fein with, da3 Herzoglidh
Anhaltifde Salzmwerf Leopold3hall gefolgt, beffen Arbeitern
neben unentgeltliden Bauftellen Hausbaupramien im Falle der Sephaft-
madjung gemwdhrt werden.

Cine vielgeftaltige Bauthatigleit fiir ihre Unterbeamten und die in den
Wagen-, Bau- und Repavaturmerfjtitten befdaftigten Wrbeiter Hhat bdie
Koniglid) PreuBifde Staatdeifenbahnvermaltung feit Jahren
entwidelt. Bei der Staatseifenbahnvermaltung ift audfcdhlieflid) da3 Syjtem
be3 Baued von Wohnungen in Anwendung, die dauernd im Befige der
Berwaltung verbleiben und entweder ald3 Dienftwohnungen ober mietweife
an die Angeftellten und Arbeiter iiberlaflen werden. Jm Bereid) der feit
dem 1. April 1897 zu einer Cifenbahngemeinjdaft vereinigten RKoniglidy
Preufifden und Grofhersoglih Deflijden Staat3eifenbahnvermaltung waren
am 1. April 1899 rund 30840 ausd Mitteln ped laufenden Etat3 erbaute
Wohnungen vorhanden. LVon diefen waren rund 23 760 ald Dienit-
wobhnungen an Beamte, und zwar rund 16000 an Unterbeamte, die iibrigen
an mittlere — eingelne (vund 330) an Hohere — Beamte iiberwiefen.
7080 Wohnungen waren alg Pietwohnungen an Cifenbabhnbedienjtete ver-
geben; von Diefen entfielen auf bdie im Betriebe und in den Werfjtdtten
bejdyiftigten Unterbeamten, DHilfabedienfteten und Arbeiter rund 6340. Durd)
Gefess vom 13. Auguft 1895 ift ferner der preufijden Staatdregierung die
Crmidytigung sur Aufnahme einer Anleihe von 5 Millionen Marf und
durd) brei Nadtvagdgefege vom 2. Juli 1898, 23. Auguft 1899 und
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9. Juli 1900 von weiteren 15 Millionen Marf erteilt, fiiv welden Betrag
in erfter Qinie auf Rednung ded Staated Wohnhdaufer zum Vermieten an
in Gtaatdbetrieben bejdjaftigte Urbeiter und gering befoldete Beamte Her-
geftellt mwerden follen?. Jm Bereid) der Preupifd)- Heffijhen Eifenbahn-
gemeinfdaft war Cnde 1899 ausd diefen Mitteln an 112 Orten der Bau
von tund 2570 Wohnungen teil3 vollendet, teild im Gange oder in BVor-
bereitung; bierfiiv find alg8 Baufoften rund 9325000 PMarf, zum Anfauf
von @eldnde rund 183 000 Marf veranjdlagt, wihrend der Wert ded fiir
ben Bwed vermandten, bereitd im Staatsbefity befindliden Geldnbes auf
und 417000 Marf angenommen ift. Dad Mietdertrignid aud Ddiefen
Wohnungen belduft fid) auf 4 %o ded Anlagefapitald. Aud) im Bereid) der
allgemeinen Bauvermaltung und der Bergverwaltung {ind Wohnungen aus
pen durd) dasd Gefes sur Verfiigung geftelten Mitteln erbaut.

Unter den von der Preupifden Cifenbahnverwaltung erbauten Arbeiter-
wohnhdaufern find, je nad) ven ortliden Verhdltniffen, die mannigfaltigiten
Typen 3u finben. An eingelnen Orten, {o u. a. in der nod) heute al3
muftergiiltiq anerfannten, in den {iebziger Jahren entftandenen Anfiedelung
der Hauptwerfjtatt Leinhaufen bei Hannover 2 herrfd)t das fleine Jwei- und
Bierfamilienhaud vor. JIn neuever Jeit haben Ddie {teigenden Bobenpreife
in grofeven Orten und in der Nibhe derfelben die BVermaltung in die Not-
wenbigfeit verfebt, aud) grogere Mehrfamilienhiufer su ervidten.

hnlic) der preupifdhen find aud) die bayerifdye, fachfijhe und wiirttem-
bergifdhe Staatseifenbahnvermaltung in bemerfendwertem Umfange mit dem
Bau von Wobhnungen fiiv ihre niederen Bedienfleten vorgegangen. Jm
Bereid) der bayerifden Staatdeifenbahnen mwaren Ende 1899
teil3 aug gefepliden RKrediten, teild ausd Ctatdmitteln Dei einem Beftande
von 39928 Bebienfteten rund 8000 Wohnungen vorhanden, von denen
1100 auf bHohere und mittlere Beamte, 5290 auf Unterbeamte, 866 auf
Hilfabedienftete und ftindige Arbeiter und 524 auf Werfjtdttenarbeiter ent-
fielen®  Um einen Ausgleid) in der nidit gany gevedhten Berteilung 3u
Gunften der Arbeiter herbeizufithren, hat der bayerifde Landiag neuerdings

1 Yud denfelben Mitteln finnen aud) Darlehen an Baugenoffenidaften, deven
Mitglieder gany ober jum Teil in Staatdbetrieben befdyiftigte Arbeiter ober gering
befolbete Beamte find, bewilligt werden (f. an anberer Stelle diefer Beridyte).

2 Bergl. Thiele, Die Kolonie Leinhaufen. Sdriften der Centralftelle fiir
Urbeiter-Woh(fahrid-Cinridtungen Nr. 1, S. 122. Berlin 1892.

3 Drudfadjen ber Bayerifdhen Kammer der Abgeordneten, XXXIII. Landtagd-
verfammlung, I. Seffion 1899, Beilage 35.
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einer Anleibe von 6 Millionen Marf zugeftimmt, die in derfelben Weife
vermandt werden {oll, wie die in Preufen fiivx den Bau von Arbeiter-
wohnungen zur Verfiigung geftellten 20 Millionen Maf.

Die fadhfifdhe Staat3eifenbahnvermaltung hatte Ende 1899
tetld aus Mitteln Des laufenden Ctats, teild aus befonders su diefem Jwed
bemilligten Mitteln 4130 LWobhnungen bergeftellt, von Ddenen 8022 als
Dienftwohnungen an mittlere und unteve (eingelne — 55 — an Hhibere)
Beamte und 1108 ald Mietwohnungen an Beamte und Wrbeiter iiber-
wisfen waren. Dann wurde von der Stindeverfammlung im auferordent-
lien Staatdhaushaltsetat fiir 1892/93 ein Betrag von 1500000 Dark
bewilligt, um an folden Orten, an denen fid) umfangreide Urbeitsftitten
mit groferem Perfonalbeftande befinden, in der Ndbhe der erfteren Wobhnungen
ju ervidten. Weitere 1500000 Marf wurben fiiv denfelben Jwed fiir die
Finangperiode 1898/99 ausgefebt. Aus diefen Mitteln waren big Cnbde
1899 505 Wohnungen zum grofiten Teil vollendet, zum Teil im Bau.
Der entftandene, bezw. veranjdlagte Baraufwand fiir diefe LWohnungen be-
siffert fid auf 2384900 Marf, der Wufwand fiir dag fiix den Jwed
erwotbene Bauland auf 218700 Marf, wdhrend der Wert Hed mitver-
wenbdeten fisfalijden Areald auf 63 000 Marf angejdlagen ift. Das Miets-
ertrdgnis aus diefen Wohnungen betrigt durdfdnittlid) 8,9 %0 des Anlage-
fapitals. Durd) den auferordentliden Ctat fiir 1900/1901 {ind bdie
betreffenben Mittel auf 5000000 Marf erhoht. IWas bdie Bauweife bder
Hiufer anlangt, fo {ind in den groferen Stidten Ctagenhiufer gebaut, bei
denen aber durd) Gruppierung der Wohnungen um zabhlreidie Treppenhiufer
mit moglidjter Abjonderung der Suginge su den Wohnungen dag Kafernen-
artige vermieden ift. Wo irgend thunlid), werden Ileinere Hiufer gebaut.
Die Wohnungen beftehen in der Regel aud zwei bid drei Wohnrdumen.
Cndlid) hat aud) die Penjionsgfaffe fiir die Arbeiter der fad-
fijen Staatdeifenbahnen fid an der Befdaffung von Wohnungen
fiiv Gifenbahnarbeiter beteiligt. Diefelbe hat, abweidend von dem Borgehen
der Penfionstajje der Preupifd) - Heffijhen Cifenbahngemeinidaft (1. weiter
unten), biersu nid)t den TWeg der Beleihung von Vaugenofjenfdjaften ge-
wihlt, fonbern e3 vorgejogen, Ddie betreffenden Bauten in eigener Regie
auggufiihren. Jm Auguft 1900 ift mit dem Bau eined Wohnhaufes in
Dresden = Friedrid)ftadt begonnen, Ddeflen RKoften, einfdhlieflid) des Bau-
lanbe3, auf 100000 Marf veranfd)lagt find. Bei hinveidhender Verzinfung
bes Anlagefapitald foll Ddemndd)ft mit Ddiefer Bauthdtigleit fortgefahren
werden.

Fiir die Unterbedienfteten bei bden ftaatligen Berfehrdanjtalten in
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Wiirttemberg! — Cifenbahn und Poft — waren am 31. Dlai 1899
590 Mietwohnungen vorhanden, von dbenen 450 auf zwei grofle Bauquartiere
in Gtuttgart entfallen, von denen das eine, die Anfiedelung auf der Prag,
von welder damald 250 Wohnungen fertiggeftellt waren, bi3 auf 500 aus-
gebaut werden wird. Eine befdranite Anzahl von Wohnungen fteht aud
fiiv die in den Lofomotiv- und Betrieb3werljtiatten bejdiftigten Arbeiter zur
Berfiigung, eine grogere Anzahl ift im Bau befindlid), besw. geplant. Ferner
find fiiv die Arbeiter bder ftaatlidhen Diittenwerfe und Salinen mehr al3
300 Mietwohnungen vorhanden.

Fiir die Arbeiter der Dem Refjort ded Koniglid) Preupifden
friegdminifteriums unterftehenden militdrfisfalifden Wertjtitten -bei
Gpandbau, Hanau und Siegburg jtehen rund 500 Wohnungen zur Ver-
figung. Unter den neueren Anlagen bdiefes Bermaltungsdsweiges ragt
namentlid) die 200 Wohnungen umfafjende Unjievelung ,Hafelhorft” bei
Gpandau hervor, welde die verfdiedenften Typen von Wohnhaufern enthilt,
bei deren Bau die neueren Crfahrungen, die man bhinfidtlid) der Cinridtung
von Urbeitermwohnungen gemad)t hat, in jeder Begiehung nupbar gemadyt
finb. — Cine Muijteranlage in der Gefamididpofition wie in der Wahl der
Grunbriffe fiiv die ebenfall3 die ver|dhiedenften Typen Ddarftellenden LWohn-
haufer ift die 144 Wohnungen umfafjende Arbeiteranfiedelung , Priefer Hohe”,
bei der dem Refort de3 Reid)3-Marineamtsd unterftehenden Torpedos
werfjtatt in Friedridsort 2. Bon den 6850 Arbeitern Dder demfelben Ber-
waltungdsweig angehirigen Kaiferlihen Werft in Wilhelmshaven find 958,
alfo nahesu 14 %o, in marinefisfalijhen Wohnungen untergebradht. Fiir
bie Arbeiter Der Kaiferliden Werft in Kiel find behordlidjerfeits feine
Beranftaltungen diefer Art getroffen, weil hier durd) eine in hoher Bliite
ftebende Baugenoffenfdiaft (f. w. u.) dem vorhandenen Wohnungsbediirfnis
geniigt wird.

Gin mehr und melhr fiihlbar werdender Plangel an geeigneten LWohnungen
fiit die an fleinen Orten oder auf allein gelegenen Bahnhisfen ftationierten
Poftunterbeamten, namentlid) in den oHitliden Provingen, hat dazu gefiihrt,
baf vom Etatsjahre 1897/98 an aud) von der Reidhs-Poftvermaltung
Mittel ur BVerbefjerung der Wohnung3verhiltniffe der Unterbeamten in den
Gtat eingeftellt {ind. Die Dbetreffenden Wohnungen mwerben entweder fiir
biefen Swed angemietet oder im Auftrage ded Reih3 von Unternehmern

1 QBergl. Triidinger, Die Wohnungsfrage fiir die arbeitenden Klaffen in
Wiirttemberg. Wiirttemb. Jahrbiider f. Statiftif u. Landedfunbde 1898, Heft 2.

2 Harms, Die Arbeiterfolonie u Friedridsort. Sdiriften der Centralitelle
fiiv Arbeiter-Woblfahrid-Cinridtungen Nr. 1, &. 108. Berlin 1892.
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erbaut und angefauft. Au3 den Mitteln ber Rednungsdjahre 1897—1899
waren 92 reid)3eigene und 78 gemietete, sufammen 170 folde Dienit-
gebdude zur Berfiigung, in denen fid) 411 Familienwohnungen und 39 Stuben
fiiv unverbeiratete Unterbeamte Dbefanden. Fiir a3 Redynungsdjahr 1900
waren ferner bewilligt 43 reidj3eigene und 43 angumietende LWohnhiujer
mit zufammen 206 Familienwohnungen und 6 Stuben fiir Unverheiratete.
Der weitaud gropte Teil diefer Wohnbhdaufer find einjtodige Doppelhiufer.
Der Reid)zhaushalisetat hat in den vier Jahren bid 1900 fiir den Anfauf
foldjer Dienftwohngebiude 1005000 Mart gewdhrt; zur Anmietung von
PWohnungen waren im Ctatdjahre 1900 an Halbjahrdmiete rund 9000 Marf,
an Jahredmiete rund 81 500 Marf in den Ctat eingeftellt.

JIm Refjort ved3 Koniglid) Preupifden Minifteriums fiir
Landwirtfdaft, Domdnen und Forften ftejen feit dem Jahre
1894/95 der Dominenvermaltung zur LVermehrung und BVerbefferung der
Arbeitermohnungen auBerordentlide Mittel sur Berfiigung, die in den fieben
Jahren bi3 1900 indgefamt Ddie Hihe von 2200000 Marf erveichten,
wovon allein auf die beiven lepten Jahre je eine halbe Million Marf ent-
fiel. 2Aus den ordentliden Mitteln der Domdnenvermaltung find in diefen
fieben Jahren {digungsweife jdhrlid 200000 Marf zu Crfegbauten fiir
abgingig gewordene Arbeitermohnungen aufgebradyt, fodaf indgefamt etwa
8600000 Marf fiir den Bau wvon Arbeiterwohnungen aufgewandt find.
Fiir den Bau einer Arbeitermohnung mit Stall und Jubehdr wurden durd)-
fdnittlid 3000 Marf an fistalifdhem Bujdup gewdhrt — bdie Leiftung Hes
Pachterd betriigt etwa 1000 Marf —, fodaf fid) alfo die Sahl Der in den
leten fieben Jahren ervidhteten Arbeiterwohnungen auf etwa 1200 berechnet.
Jerner {tanden der Forftvermaltung feit 1896/97 an auferordentliden
Mitteln 300000 Marf ,zur verfudsweifen Befdaffung von Jnjthiaufern
fiiv Arbeiter in den Provingen Oft= und Weftpreufen, Pommern, Pofen und
Slefien” zur Berfiigung; ald Durd)fdnittspreis fiiv eine Forftarbeiter-
wohnung find 2500 Marf angefept.

Im allgemeinen wird in neuerer Zeit vom Staate beim Bau von
PMietwohnungen fiir Unterbeamte und Urbeiter die jeweilige landesiiblidhe
Berzinjung de3 Anlagefapitald durd) die Wietdeinnahme angefirebt. €3
gelingt dabei, namentlid) iiberall da, wo der Baugrund nod) zu einem nidt
su bhoben Sap in Anrednung gebrad)t werden fann, Wohnungen Herzujtellen,
bie rdumlid) fowohl wie vom fanitdren Standpunite billigen Anforderungen
entfpredjen. Bei der Projeftierung und dem Bau werden nad) Moglichfeit
alle Grfahrungen nupbar gemad)t, und o ftellen namentlid) die neueren
vom Gtaate erridyteten Arbeitermwohnungen, wenn fie aud), wad einen ge-
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wiffen {iber dad Notwenbdigjte hinausgehenden Komfort und einen gewifjen
befdjeivenen Lurud der Aupenfeite anlangt, mit den Sdhopfungen mandyer
privaten Avbeitgeber nicht fonfurrieven fonnen, durdweg gute Durdfdnitts-
typen dar. Wenn eingelne Anlagen, wie 3. B. die Anfiedelung Lein-
haufen und die der Kaiferlihen Torpebowerfjtatt in Friedriddort fid) fiber
Diefes MNiveau erheben, fo ift darin dag Crgebnid einer befondersd liebevollen
Behandlung zu erbliden, die einzelne ausfdlaggebende Perfonlichfeiten der
Projeftbearbeitung und der Durdfiihrung ded Gedanfend zugewandt haben.

Wie der Staat haben aud) eingelne Gemeinden in ihrer Cigenjdaft
al8 Avbeitgeber fiir ihre Unterbeamten und Arbeiter Wohnungen Hergeftellt.
Gine foldje Fiirforgethitigleit wird u. a. von den Stddten Wltona, Caffel,
Darmitadt, Dresden, Cfjen, Franffurt a. M., Hanau, Heidelberg, Karl3rube,
Kiln, Konigsberg i. Pr., Konjtanz, Mannheim, RNiivnberg, Osnabriid, Quedlin-
burg, Pforzheim, Stettin, Strafburg i. €., MWm — von den meiften allerdings
nur in befdjeibenem Mape — ausdgeiibt. Cinige weitere Stidte haben in
neuerer Jeit Befdlifle gefaft, fid in dhnlidher Weife su bethdtigen. Jn
einigermagen ind Gewid)t fallendem Umfange ift bis jest nur Frantfurt a. M.
bejtrebt gewefen, fiir feine unteren Beamten und Arbeiter Wohnungen zu
befdaffen, indem einerfeitd etwa 180 Wohnungen fiir diefelben in eigener
Regie der Stadt audgefiihrt find, anbererfeitd mit einer der in Franffurt
beftehenben gemeinniiigen Gefellfdaften ein Abfommen getroffen ift, dem-
jufolge fih bie Stadt mit 200 000 Marf Aftienfapital an dem Unter-
nehmen Dbeteiligt, wofiir ihr dad Redyt eingerdumt ift, eine entfpredjende
Anzahl der von der Gefelljdhaft hergeftellten Wohnungen fiir ihre Bedienfteten
in Anfprud) zu nehmen.

2. Private Wrbeitgeber,

Sn der Privatinduftrie begegnen wir in feinedwegd vereingelten Fillen
einer Art der Wohnungsfiirforge, die Darauf hingielt, einzelnen, dauernd
in dem Betriebe thitigen Angeftellten und Arbeitern ben Crwerd eines
fleinen Anmwefens, fei es durd) unentgeltliche Nberlafjung oder durd) Ber-
mittelung eines Baugrunditiides su billigem Preife, fei e3 durd) Gewihrung
eined Baubdbarlehensd u erleihtern. Jn weldem Umfange und mit weldem
Crfolge biefe Fiirforgethitigleit geiibt wird, lapt i fdwer feftftelen, hier
fann nur der Verfud) gemadyt werben, eine Reihe von Beifpielen aufsufiihren,
in denen Ddiefelbe in groferem Mafftabe und auf Grund eined ftatutarifd)
feftgelegten Syjtems in bdie Crideinung tritt. Fiiv einen Teil der hierher
gehirigen Beranftaltungen hat das oben gefdjilderte Borgehen bed preufifdien
Bergfisfug Anvegung und Vorbild geliefert.
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Das von Ddiefem lepteren durdgefiihrte Syfjtem der Gewdhrung von
Bauvorfdiiffen und Bauprdmien zur Unterftiibung bed Baues
eigener Wohnungen ift von allen Privatbetrieben am weiteften entwidelt von
ber Mansfelder Kupferfdiefer bauenden Gejellidaft in Cis-
leben!, nddft dem Bergfisfud und bder Firma Fried. Krupp in Cfjen der
grofite Unternehmer im Ddeutfden Berg- und Hiittenbetriebe. A3 Darlehn
witd bier in ratenmifigen Sahlungen, dem Fortjdreiten desd Hausdbaues
entfpredjend, ein Betrag von 32 Marf fiir Dag Quadratmeter bebauter Flide
bei einftodigem Bau und von 42 Marf ber jweiftodigen Haufern von der
Gewerf{daft gewdhrt. Dag Darlehn wird von feinem Empfang an bis
sur vblligen Tilgung in monatlihen Raten mit 3 %o verzinft und vom
fedften Jahre nad) Cmpfang in monatliden DBetriigen von 1°%0 Furiid-
gejablt. Die Gewerfjhaft verlangt nad) vierzehntdgiger Kiindigung volle
Riidzahlung, wenn der Darlehndempfinger die Arbeit auf den gewerfjdaft-
ligen Berg- und Hiittenwerfen freiwillig aufgiebt, und nad) vierteljahrlicher
Riindigung, wenn dem Betreffenden die Arbeit gefiindigt wird, wenn das
Pfandobjeft an einen nidht auf den Berg= und Hiittenwerfen der Gewerfjdhaft
befddftigten Dritten iibergeht, wenn dad Darlehn nidt zum vollftindigen
Nusbau ded Haufed vermendet und bad Hausd nidht gegen Feuersgefahr ver-
fidert with. Bur Sidjerftellung witdh im Grunddbud) eine Hypothef zur
erften Stelle eingetragen. Um die Anfiedelung der Arbeiter nod) mehr, ald
e8 burd) Abgabe Der Bauftellen jum Selbitioftenpreife und Bewilligung von
Baubarlehen gefdhehen war, ju begiinftigen und ju erleidtern, wurden ferner
geitweilig (feit 1881) Baupramien von 300 Marf fiir Haufer mit einer
Wohnung und von 500 Marf fiir Haufer mit swei Wohnungen bewilligt.
Nadpem mehrfad) Verfdufe pramiierter Haufer an nidit dem Werfe an-
gehorende Perfonen ftattgefunden Patten, wurden feit 1888 Pramien nur
nod) nad) vorheriger jin3freier Cintragung in a3 Grundbud) und unter der
Bebingung fofortiger Riidzahlung bei einem ohne Genehmigung der Gemwert-
fdaft vollzogenen BVerfauf gewdhrt. Vom Jahre 1886 an {ind Pramien
iiberhaupt nidt mehr gewdhrt. Bid Cnde 1899 mwaren ungefihr 900 Hiufer
mit Unterftiibung der Gewerfjdhaft erbaut; die Summe der gemwihrten Bau-
darlehen belief {id) big bahin auf 1165296 Marf, bdie der bemwilligten
Bauprimien auf 109100 Marf. Auferbem bhat die Gewerfihaft rund
2!/2 Millionen Marf fiir Den BVau von Familienwohnungen und Sdlaf-
haufern fiir Gingelftehende aufgervandt.

Planmifig und in bemerfenswertem Umfange hat ferner feit dem

1 Bergl. Tiaglidhsbed a. a. O.
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Jabhre 1889 aug Mitteln einer Stiftung von 1 Million Marf die Steingut-
und Mofaiffabrif von BVilleroy & Bod) in Mettlad a./Saar fidh die
Gephaftmadjung ihrer verheivateten rbeiter angelegen fein laffen. Bor-
bebingung fiir die Bewilligung eined Darlehns fiir diefen Jwed ift mindeftens
finfjdhrige vormwurfafreie Dienftzeit, Alter von mindeftend 25 und nidht
iiber 45 Jahren, fdjuldenfreier Befi eines Baugrunditiidsd und Anzahlung
von mindeftend 10°%o der Bau= oder Crmwerbsioften, BVerpflidhiung des
Antragjtellerd, a3 Haus felbft su bewohnen, wobei Untervermietung ent-
behrlidjer Raume mit Genehmigung der Fabrifleitung nidht audgefdloffen ift.
Dem Antragfteller fteht e3 frei, den Bau ded Haufed entweder felbft u
vergeben ober Der Firma ju iibertragen. Jm erfteven Falle hat er Bauplan
und Kojtenanjdlag unter Angabe ded Unternehmerd ur Priifung und Ge-
nehmigung vorzulegen. Die Auszahlung ded bewilligten Darlehens erfolgt
in per Negel ratenmweife mit dem Fortfdyreiten der Bauarbeiten bdiveft an
Unternehmer und Lieferanten. IWird der Bau Dder Firma iibertragen, fo
iibernimmt Diefelbe die Unfertigung der Pline und ded Koftenanidlages
nad) Befpredung mit dem Antragjteller und unter Beriidfidhtigung feiner
Wiinfde foftenfrei. Die Ausfiihrung erfolgt su den Selbitfoften. Jn beiden
Fallen geht vas Hausd nad) Fertigitellung und Abnahme fofort in den Befit
be3 Darlehensempfingerd iiber; bdad erhaltene Darlehen witd durd) Cin-
tragung sur erften Hypothef auf Grundftiid und Haus, beyw. durd) Cin-
tragung in dad Grundbud) fidergeftellt. Die Firma fidert fid) vasd Vorfaufs-
redt sum Celbitioftenpreid auf die Dauer von finf Jahren durd) Cin-
tragung desfelben in pa3 Grundbud). Bur Berzinfung und Abtragung desd
Rapitals werden minbeftend 5 %o bdesfelben in vegelmipigen Raten bei den
vierwddentliden Lohnausdzahlungen eingejogen. €3 jteht jedod) dem Haus-
befier su jeber Jeit frei, grofere Tilgungen der Sduld vorzunehmen und
aud) von vornherein die al3 Befis bebungenen 10 %0 der Baufumme oder
etma vorhanbened grofered Bermidgen anzuzahlen. BVon den Babhlungen
werden 3% fiir Binfen, der Reft ald8 Wmortijation vervednet. Der Haus-
befiger verpfliditet fid), Dad Haus gegen Feuerdgefahr auf feine Koften zu
verfidjern, die Baulidfeiten in gutem Juftande zu erhalten und alle ndtigen
Reparaturen {tetd vedytzeitig und nad) Aufforderung durd) die Firma vorzu-
nehmen.  Baulide Inderungen find ohne Genehmigung der Firma nidht
gejtattet. Auf Antrag ded Hausbefierd fonnen folde von der Firma aus-
gefithrt werben; bdie RKoften dafiir werden ebenfo behandelt wie Ddiejenigen
fiir den erften Bau. Sofortige Riidzahlung des RKapitald fann u. a. ge-
forbert werden, wenn das Pfanbobjeft in das Cigentum britter Perfonen
itbergeht oder wenn der Sdhuldner wegen Vergehensd gegen die Fabrifordbnung
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aud dem Dienfte der Firma entlajfjen wirh oder wenn er innerhald der
erften zehn Jabhre freiwillig ausfdjeidet. Jft ber Hausbefier nidht in der
Qage, die in diefem Falle nod) fillige Reftihuld uviidzuzahlen, fo fann
bie Firma dad Haud zum Koftenpreife und gegen Riidvergiitung der iiber
bie Jinfen hinaus gejahlten Amortifationdquoten suriidnehmen. Biz Cnbde
1899 murben in diefer Weife 324 Hiufer mit einem Koftenaufrande von
948 319 Marf erbaut, beyw. angefauft. Dad Bermibgen der Stiftung be-
lauft fidh gegenwirtig auf 1217820 Marf.

Sn dhnlider Ridtung bemwegen {id) die Beftrebungen der Firma
D. Petersd & Co., medanifde Weberei in Nevigesd bei Clberfeld. Die
Crwerbung der von derfelben nad) guten Grunbrifjen erbauten Haufer ge-
fdhieht in Der TWeife, baf 8% ded RKaufpreifed alg Anzablung geleiftet
werden. Der Reft wird mit 5%0 verginft und mit 3%o amortifiert. Bon
ber Angahlung Jowohl wie von den jahrliden Sahlungen wird indeflen von
per Firma ein Teil in Form einer Pramie vergiitet, deren Hihe nad) dem
Dienftalter ded Betreffenden abgeftuft ijt. Steht bvad Haupt der Familie
ein volled Jahr und dariiber bei der Firma in Arbeit, fo werden thm 15 %',
bei fiinfjahriger Dienftzeit 20%0, Dbei zehnjdhriger Dienjtzeit 25 %o, fiir
jedes Kind, weldjesd ein volled Jahr und daviiber bejdiftigt ift, weitere 5o
big sum Magimalbetrage von 35°%0 vergiitet. Bei 25 %0 Pramie vergiitet
alfo die Firma dem Crwerber jahtlid) 2°o0 Dbed RKaufpreifes, fodap bei
5% Binfen und 3%o0 Umortijation thatfad)lid die Firma zwei Drittel,
ver Arbeiter ein Drittel su den RKoften ded Crmerbes beitrigt. Dem RKiufer
ftebt 3 jeberseit frei, nad) ort3iiblider Riindigung von dem Kaufvertrage
suriidgutreten; er erhdlt al8bann feine Anzahlung mit Jind und Jinfessins
suriiderftattet, mwogegen die auferdem geleifteten Jahlungen ald Mietzing fiir
bie Benusung ded Haufed geredhnet werdben und die gutgejdriebenen Priamien
su Gunijten der Wohlfahrtstaffe ver Fabrif verfallen. Jm Falle der Aufgabe
der Thitigleit im Gefd)dft und im Falle ded Tobed fteht e3 dem Erwerber,
begw. beffen Crben frei, durd) Fortfesbung der Abzahlungen im vollen Be-
trage von 8 %0 a3 Haud ju ermwerben. Die bi3 um Wustritt oder bi3
sum Tode gutgefdriebenen Priimien mwerden, wenn nad) zehn Jahren das
Haus durd) notarielen Aft in dad formelle Cigentum des Kiufers iibergebt,
auf die Kauffumme angerednet. Bis Ende 1899 erreidjten die Amortifations-
quoten bei 35 notariell verfauften Haufern bdie Hohe von 94 277 Marf,
bei 16 mit Anfaufsred)t vergebenen Haufern die Hihe von 18 024 Marf,
indgefamt alfo 112 8301 Marf, wovon 70 000 Marf auf die Firma ent-
fallen.

Bei der Firma Fried. Krupp in Cifen Dbejteht ein im Jahre 1889
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mit 500 000 Marf dotierter Fond3, ber dagu dient, an verheivatete Arbeiter
und Angeftellte mit einem Jahreseinfommen von weniger ald 3000 Mart
Baubdarlehen gu 3% Jinfen u gewdhren, um fie in die Lage su verfepen,
ein Haud zur eigenen Benupung zu bauen oder fonft zu erwerben. Jeber
Darlehnsnehmer fann nad) eigenem Gefdhymad und Bediirfnid bauen, er ift nur
gebalten, Den Bau- und Lageplan der Firma vorbher vorzulegen und bden
Bauunternehmer, der mit der Ausfiihrung betraut werben foll, su bezeichnen.
Jiiv die erforderlichen Projeftierungdarbeiten werden den Darlehnsnehmern
die tednifdjen Krifte der Firma unentgeltlid) sur Verfiigung geftellt. Voraus-
fepungen fiir bie Bewilligung folder Darlehen {ind: Anzahlung von min-
deftens 300 Marf auf dad Haud oder dad Baugrunditiid ausd eigenen
Mitteln, mindeftens bdreijihrige vormurfsfreie Dienftzeit, Bollendung der
erftmaligen Militdrdienftzeit ober Nadyweid der Befreiung vom Militdrdienit.
Die Siderung ded Darlehensd erfolgt durd) Cintragung zur eriten Hypothet
auf Grundftiid und Gebiude. Die Berzinfung zu 3 % und die Riid-
sablung De3 RKapitald beginnt mit dem Jeitpnnit, ju weldem die Wohnung
besugsfibhig ift; fie wird in regelmifigen Raten bei Auszahlung desd Ber-
dienfted in per LWeife bewirft, daf bei planmifiger Tilgung da3 RKapital
nad) 25 Jahren juriidgezablt ift. Kiindigung ded RKapitald jteht jevem ber
beiven Teile mit vierteljihrlider Frift su; die Firma Bhat jedod) ausdriid-
lid) erflirt, ibrerfeitd nur im MNotfalle von Ddiefem RKiindigungsredite Ge-
braud) maden zu wollen. Der juerft audgefete Fond3 war innerhalb
weniger Jahre vollftandig vergriffen. Seit dem Jahre 1899 werden die im
Wege der regelmifigen Tilgung wieder eingehenden Beitrdge von neuem
audgeliehen, dod) wird feitbem bdie Gewdhrung von Hauermerbsdarlehen
auf diejenigen Nupenwerfe der Fabrif befdrdanit, bdeven Wrbeiterfdhaft in
lindliden Gegenben lebt; fiir ftadtifde Verhilinifje, indbefondere fiir Eifen
und feine nddyfte Umgebung, bHat fid) die Cinridtung aud verfdjiedenen
Griindben (hohe und zeitweife rafd) fteigende Grunditiidspreife, Tragung der
Stragenausbaufoften durd) ben Grunbdeigentiimer, Berbot der Crridhtung
einftofiger, fiir nur eine Familie beftimmter Haufer innerhalb deg Stadt-
gebieted 2c.) alg nidht redjt geeignet herausgeftellt. Die audgegebenen Dar-
lehen Dbetragen jur Jeit — mwenn von der teilweife durdigefithrten Tilgung
abgefehen witd — rund 620000 Marf an 185 Angeftellte und Arbeiter.

Aud) eingelne oberfdlefijdhe Hiittenmwerfe, u. a. die Vereinigte
fbnigs- und Laurvabhiitte, die Generaldiveftion der Grafen Hendel
von Donnergmard, ferner der Verein demifder Fabrifen
,Silefia” in Jda- und Marienbiitte haben den BVerfud) gemadyt, Arbeitern
bie Anfiedelung su erleihtern, ohne, wie e3 jdeint, damit giinftige G-
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fahrungen gemadit ju haben. Die Generaldiveftion der Grafen DHendel von
Donnerdmard teilt und auf eine Anfrage in diefer Begiehung mit, daf ein
grofer Teil der Hausbefibungen in fremde Hande iibergegangen fei, ofne
bap die3 Ddie wvielen Cinjfdranfungen und Borbehalte, welde auf Dden
Grunbditiiden eingetragen waven, verhinbern Ffonnten, die Direftion hitte
benn die lepteren zu Preifen iiber den thatfadhlihen Wert zuriidermwerben
wollen.

In eigenartiger und umfaffender Weife Haben neuerdingd die Leder-
werfe von Corneliug Heyl in Wormg bie Anfiebelung Ded fefhaften
Teild ihrer Arbeiterfdaft su fordern gefudht. Der JInhaber der Firma Hat
su diefem Bwed ein nambafted Kapital (100000 Marf) geftiftet, und die
Firma iibernimmt gleidhzeitig eine Vermittlerrolle zwifdien den Wrbeitern al3
Darlehndnehmern und der Heffijhen IJnvaliditdts- und Alterdverfiderungs-
anftalt al8 Hypothefengliubigerin, indem fie Der lehteven die Berzinfung
und die geordnete Tilgung der dargeliehenen Kapitalien gewdhrleiftet. €3
ift babei gleidgiiltig, ob der ein Hausd erwerbende Wrbeiter durd) Neubau
erft in Den Befip deffelben gelangt oder bereitd friiher ein eigened Anmwefen
evworben Hat; im lehteren Falle wird ihm unter Ablojung des dlteren oft
unter ungiinftigen Bedingungen eingegangenen Sduldbverfhilinifies ein neues
Darlehen unter giinftigen Bedbingungen vermittelt. Dasd geftiftete Kapital
wird einmal dazu vermandt, geeignete3 Bautervain zu erwerben, zu par-
sellieven und fiir die Bebauung berveitjubalten, andererfeitd Ddient es ur
Dedung des Fehlbetrages, der fid) swifden der zur erften Stelle eingetragenen
Oypothef der Landedverfiherungsanitalt in Hohe von zwei Drittel bed
Sdyisung3mwerted ded Anwefend und der von dem Hausermwerber zu leiftenden
Anzahlungdjumme von 20 % bdiefes Sdyisungdmwerted ergiebt. Um aud)
foldgen Arbeitern, die nid)t im Befip der geforderten Wnzahlung find, den
Hausderwerd zu ermdgliden, ift eine ,Hausdermerbstafle” gegriindet, in welde
Der Beitretende folange widentlid) am Lohnungstage mindejtens 2 Mark
eingusablen hat, big fein Guthaben die Anzahlungdfumme erreicht Hat.

Bur Beit hat die Firma die Beleihung von 210 dlteren Hiufern im
Betrage von 451400 Marf und von 14 neuerbauten Hiujern im Betrage
von 49270 Marf vermittelt. LVor der Beleihung befinden fid) weitere 20
neue Hiaufer mit 115000 Marf. Aud den Mitteln der Firma wurden
58055 Marf sugesahlt. Bon den gewibrten Darlehen sur erfter Hypothet
wurben feit 1897 36900 Mark, von den Darlehen jur sweiten Hypothef
6240 Marf suriidgezahlt. Bei einer 1897 vorgenommenen Cnquete ergab
fig, dap von 3561 Urbeitern der Firma 1465 verbheiratet waren; davon
wofnten 852 auf bem Lande, 613 in ber Stadt. Von den Landbewohnern
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hatten 59 %o, von den Gtadtbewohnern 11%, im gangen von den 1465
verheirateten Arbeitern 570 = 38 %o eigenen Hausbefis.

Die Silbermaarenfabrif von Brudmann & Sohne in Heilbronn
hat nad) Triidinger (a. a. O.) die angefammelten Kapitalien ihrer im
Yahre 1878 gegriindeten Fabrifpenfionsfaffe im Betrage von 150 000 Marf
sum Bau oder Anfauf von Haujern vermendet und ihren Arbeitern bi3 su
80 % Des TWertes gegen 4/2%0 Bind und 3—>5 % jdbhrlider Abzahlung
dargeliehen, wodburd) die Sdhaffung von etwa 60 fleinen Anwefen exmioglidyt
ift. Ferner hat die Jidorienfabrif von Heinrid) Frande Sihne in
Qudbmigdburg an 110 Arbeiter Darlehen zum Crmerb von Hiufern im
Gefamtbetrage von 240000 Marf zu einem Jindfuf von 2 — 21/2%
und unter der Bedingung der Abzahlung in widentliden Raten binnen
sehn Bid fiinfzehn Jahren gewdhrt. Cinige weitere Beifpiele diefer Art von
minberem Belang teilt der genannte Verfafjer a. a. O. &, 205 mit.

Gs ift auffallend, baf, wibhrend wir in der Lage find, aud dem
Bereide der JInduftrie eine immerhin betriditlide Reihe von Beifpielen der
Seghaftmadiung von Arbeitern mit Hilfe ihrer Arbeitgeber sujammenzuitellen,
bie gleiden Bejtrebungen in der Landwirtdhaft, die dod) der Natur dber
Berhiltniffe nad) einen ungleid) giinftigeren Boden fiir ein dhnlidhes Vor-
gehen bietet, big jest faum Fup gefaft su Haben {djeinen. Wenigftens
Haben wir, trop dauernder Bemiihungen, faum dag eine oder da3 anbdere
Beifpiel ausfindig madjen fonnen, dad ein planmipiged Vorgehen in diefer
Ridtung erfennen ldft. Bumeift hanbelt e3 fidh) dabei aud) erft um Anfinge,
bie ein Urteil iiber die Bewdhrung de3 eingefdhlagenen LWeges nidht julaffen.

Sn Der bei weitem iibevmwiegenden Sahl der Fille begegnen wir, wie
pag in der Natur der Sadje liegt, im Gebiete der durd) Wrbeitgeber geiibten
Wobhnungsfiirforge dem Syjtem bder mietweifen Uberlaffung der
Wohnungen an die Arbeiter. Wir haben in der Cinleitung bereitd
bavanf hingedeutet, daf da3 von feiten der Arbeitgeber in bdiefer Begiehung
Gefdaffene mit einem ganz verfdjiedenen Makftabe gemeffen werden muf.
Die Fille ftehen Feine3wegd vereingelt da, in denen der Entjdhlufp, Urbeiter-
wohnungen zu ervidjten, lediglid) einer Jwang3lage entfpringt, weil der
betreffende Arbeitgeber ofhne died fiir fein entlegened Werf diberhaupt nidt
bie erforderlide Anzahl von Arbeitern jur BVerfiigung haben wiirdbe. Wenn
er dabei, wie died vielfad) gefdhieht, die Leiftungen auf Ha3 Notdiirftigite
befdranft und obendrein nod) eine gute Berzinfung des Anlagefapitals
babei ersielt, jo wird eine folde Darbietung nid)t befonders hod) su be-
werten fein. Uberhaupt wirtd man bei der Beurteilung der gefamten

Wohnungsfiirforge diefer Art ftets im Auge behalten miiffen, ba{; ein ge=
Edriften XCVI, — Wohnungsirage II.
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wifjed egoiftijesd Jnterefle des Arbeitgebers dabei mit im Spiele ift, inbem
biefelbe, mwenn niht unmittelbar, jo dod) beinahe immer mittelbar bem
Wertbefiber Vorteile bringt. Um Ddaher den Anjprud) auf die Bewertung
ald eine3 Beitraged sur Berbefjerung der Wohnungsdverhaliniffe der Arbeiter
etheben u fonnen, mup von Darbietungen diefer Art in erfter Linie ver-
langt werden, daf die den Wrbeitern iiberlafienen Wohnungen rdumlid) und
vom Bygienifjden Standpunite aus iiber dag Notdiirftigite hinausgehen und
daB fie fernerhin zu einem Preife sur BVerfiigung geftellt werden, der im
ridtigen Berhdltnid zum Lohn der Bewohner fteht. JIn Anbetrad)t der
Borteile, die dem Arbeitgeber aud der Verfiigung iiber einen Stamm gut
behaufter ftandiger Arbeiter erwad)fen, erfdeint ed ferner durdjaus geredyt-
fertigt, wenn feitend de3 erfteren hierfiir gemwiffe Opfer gebradyt werden, die
in ber Fegel darin bejtehen, daf der erforderlide Grund und Boben ju
einem billigen Preife angerednet wird, daf die fiir ben Hausbau und die
Berwaltung erforderliden Krdfte unentgeltli) geftellt werden und daf fid)
ber Arbeitgeber mit einer geringeven al8 Dder ort3iibliden BVerzinfung des
Anlagefapitald begniigt. Da wo die Wrbeitermohnungen auferhald bder
Ortfdjaften zu felbftindigen Anjievelungen vereinigt werden, fommt ju diefen
Anforberungen haufig nod) ein betradtlider Aufwand an Sdullaften und
fiiv Jonftige mit der nfiedelung verbundene LWohlfahriseinridhtungen Hingu.

Der hier vertretene Stanbdbpunit ift in der That fiir eine grofie Jahl
von Arbeitgebern, die an bder Lofung der Wohnungsdfrage mitgearbeitet
haben, ber mapgebende gewefen. In neuerer Beit fommt nod) hingu, dag,
im woblthuenden Gegenfa zu vielen dlteren Sdhopfungen diefer Art, das
Beftreben in den Bordergrund tritt, den Anjiedelungen der Arbeiter aud
duperlid) den Unftrid) des Behagliden und das Auge Erfreuenden su geben.
Bei der Anlage der Strafen werben die eintonigen, fid) redytwinilig freuzenden
Gtrapen vermieben; durd) Anlage von freien Pligen wird das Bild belebt.
An Stelle der Scjablone tritt eine grofere Mannigfaltigeit in der ar-
diteftonijdhen Geftaltung der Cingelbauten. Die neueren Arbeiteranfiedelungen
von Jried. Krupp in Cfjen, der BVereinigten ugsburger Majdjinenfabrif
und Mafdjinenbaugefeljdaft Niirnberg ftellen u. a. hervorragende Mufter-
leiftungen in Ddiefer Begiehung dar. Wo Lage und Preid ded Grund und
Bobens e3 irgend julaffen, werben den Wohnungen Gdrten jugeteilt. Aud
wad die Grundrianordnung ver eingelnen Hiufer anlangt, ldft fid ein
dhnlicher Fortfdritt verfolgen. Mandje von ben groferen Firmen Haben
eigene Tedynifer angeftellt, die bei dem Bau bder Wrbeitermohnungen planvoll
die gemadyten Crfahrungen ju Rate ziehen und fie den drtlihen Verhiltnifien
anpaffen, und die fleinen Unternehmer werden in die Lage verfest, fidh an
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bie dadurd) gefdaffenen Vorbilber angulehnen. o ijt der Arbeitermohnungs-
bau in ben lesten gehn Jahren auf ein gegen friiher wefentlich) gefteigertes
Niveau gehoben morben, und e3 ldft fih) unfdmwer eine gange Reihe von
Beifpielen anfiihren, die ald Mufterleiftungen genannt zu werden verdienen.

Unter den privaten Arbeitgebern ftehen weitaud in erfter Linie, aud
wenn wir den Umfang De3 Gefdjaffenen zu der Sahl der von der Firma
Bejdyiftigten in Begiehung bringen, die Kruppiden Werfe in E{fen.
Die Wohnhausdanlagen bder Firma! umfapten bereitd im Jahre 1891
nidt weniger ald 3659 Mietwohnungen mit einer Gefamtbevilferung von
tund 25000 Kopfen. Bid dahin war fir den Bau derfelben der Betvag
von mebhr alg 12 Millionen Marf aufgewandt, die der Firma eine Ver-
ginfung von wenig mehr ald 2% bed Unlagefapitald einbradjten. Die
Hiufer verteilten fid) auf eine Reihe gefd)loffener Unfiebelungen, bdie in
einem Krange die Werfe umgeben und je nad) der Jeit ihrer Cntjtehung —
die dlteften Bauten find bereitd in den fedjziger Jahren ervidtet — und
dem jeweiligen Bebiirfnid die mannigfaltigiten Bautypen umfaffen. Aufper
diefen in Unfiedelungen vereinigten Wohnungen ift nod) eine grofere Anzahl
serftreut liegender Hiufer von der Firma angefauft und an Arbeiter ver-
mietet, und mehrere Hundert Wohnungen entfallen auf die auperhalb Efjens
gelegenen Jedjen und Hiittenwerfe der Firma. Nad) diefer Jeit jind dann
nod) drei weitere Anfiedelungen (Wlfredshof, Friedrihshof und Wltenhof)
entjtanben, besw. audgebaut, bei Denen in geradeju idealer Weife der Auf-
gabe entfprodjen ijt, die LWohnungsfrage nidit nur nad) rein praftijden,
fondern aud) nad) fiinftlerifhen Gefidtspuniten ju lofen. Die Unfiedelung
Alfredshof, mit Deven BVau im Jahre 1894 begonnen worben und von
deren 500 projeftierten Wohnungen jest etma 230 fertiggeftellt find, zeidynet
fih durd) eine muftergiiltige Gefamtdisdpofition aus, bietet ein ardjiteftonifd)
wed)felvolled, an malerijdhen Durdpbliden reides Bild und bejteht durdymweg
aud Cinfamilienwohnungen, die in Cingelhdufern oder ju je zweien, dreien
oder vieren unter einem Dad), besw. in Reibenhdufern untergebradit find
und Dderen mannigfaltige Grundriffe vortrefflid) durddadt {ind. Bei ber
im Bau begriffenen Anfiedelung Friedridhshof, die nad) ihrer Fertigjtellung
etma 200 Wohnungen umfaflen wird, mufpte ded teueren Geldndes wegen
der Bau von Einfamilienhdufern wieder aufgegeben werben. Die bdrei obder
smei Gefdofle hohen Bauten find indeflen um grofe girtnerijhe Anlagen

! Bergl. Gupmann, Die Kruppiden Arbeitermohnungen. Sdriften bder
Gentraljtelle f. Arh.-Wohlfahrtd-Cinrihtungen Nr. 1, S. 138. Berlin 1892. — Die
Kruppiden Arbeiterfolonien. Centralbl. d. Bauvermaltung 1900, Nr. 95—98.
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und Cpielplase und in Abftinden von einander angeordnet, fodap bder
Quft veidlider Jutritt gewdbhrt ift. Die vorwiegend aud Cingelhaufern und
Doppelhaufern beftehende, zur Jeit etwa 150 Wohnungen umfafjende An-
fievelung Altenhof, in reizooller Gruppierung am LWaldbedfaum gelegen,
bietet den invaliven Arbeitern der Firma und Arbeitermwitwen unentgeltlide
Nnterfunft fiiv ihren Lebendabend.

DieBadifdeUAnilin-und SodafabrifinCudmwigsdhafena’R.
Datte bei einem DBeftande von 5495 Wrbeitern im Jahre 1899 in einer
Anjiedelung in der Nihe der Fabrif 128 Wohnbhdufer mit 509 Familien-
wohnungen vereinigt, die von rund 3000 Perfonen bewohnt wurben. Die
Grridgtung der Hiufer erforderte einen Kapitalaufwand von 2,2 Millionen
Marf, bdie hier fo gut wie unverginglid) angelegt {ind, denn die Miete,
weldje fiir die Arbeitermohnung mit 1,80 Marf, fiir die Auffehermohnung
mit 2,30 Marf pro Wodje beredynet wirh, ift fo niedrig bemeflen, daf fie
nid)t audreidht, um die fid jahrlid) auf 30 000 big 40 000 Marf belaufenden
Unterhaltungd- und Reparaturfoften zu veden. Eine weitere umfangreicye,
in groperer Cnifernung von ber Fabrif gelegene Anfiedelung ift im Bau
begriffen und wird mit der erfteren durd) ein eigened Bahngeleis verbunbden
werben. ‘

Die Farbmwerfe vorm Meifter, Luciug & Briining in
Hodit a./D. haben bei einem Beftande von rund 3600 Arbeitern 442 fFa-
milienwohnungen errviditet, weldje, ausdjdlieplid) Grund und Boden, einen
Roftenaufwand von rund 1900 000 Marf erforbert BHaben. Weitere
100 Wohnungen befinden fid) im Bau. Um Fu den eigenen Mitteln Ka-
pitalien ber JInvalidititsd- und Altersverfiderung sum Jwed ded Wohnungs-
baued aufnehmen zu fonnen, hat die Firma neuerdbingsd ihren gangen Beftand
an Arbeitermohnungen auf eine gemeinniipige Gefelljdaft iibertragen.

Die Vereinigte Mafdinenfabrif Augsdburg und Mafdinen-
baugefellfdaft Miirnberg hat bei ihrer Bweiganitalt Guftavsburg
in Heflen, die 1270 Urbeiter befdydftigt, eine Anfiedelung von 128 Familien-
wohnungen erridytet, fiiv deven Bau 616 000 Marf aufgewandt find. Fiiv
bie 3665 Arbeiter befdydftigenden MNiirnberger Werfe der Firma wird zur
Beit mit einem Koftenaufwande von 2 Millionen Marf eine Anfiedelung in
Giebigenhof bei Niirnberg ervidytet, die nad) ihrer Fertigitellung 384 Fa-
milienwohnungen umfaffen wird. Gine Crmeiterung derfelben auf den
Umfang von 400 Wobhnungen ift in Ausfidht genommen.

Die Clefrizitatd-Aftiengefell{dhaft vorm Sdhudert & Co.
in Niirnberg hat die Form der Genoffendiaft su Hilfe genommen, um
fiiv ihre Arbeiter Wohnungen zu befdaffen, und zmwar der Art, bap die mit
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Pilfe ver Gefelljdhaft begriindete und im mwefentlichen mit 3/z progentigen
Darlehen der lepteren arbeitende Genoffenfdaft auf Bebdienftete der Firma
bejdrintt ijt, bie ihre Mitglied{dhaft aufgeben miiffen, wenn fie aud dem
Dienjte derfelben austreten. Die Genofjenfdiaft hat unter Buhilfenahme Hes
Kreditd der Jnvaliditdtd- und Alterdverfidherungdanitalt fiix Mittelfranfen
in fiirzefter Frijt 280 Wohnungen fertiggeftellt, deren Herjtellungsfoften iiber
eine Million betragen haben.

Bon weiteren Firmen, die fid), zum Teil {dhon feit langen Jahren,
ben Bau von Mietwohnungen fiiv ihre Wrbeiter haben angelegen fein lafjen
und Mujtergiiltiged in diefer Beziehung gefdjaffen haben, mogen nod) die
Alfen{de Portlandzementfabrif in Jsehoe, die Hormaldtswerfe
in Dietrid)sdorf bei Kiel, die Wollwdjderei und Kimmerei in
Dohren bei Hannover, die Papierfabrif von Kiibler & Niethammer in
Kriebftein in Sadfen, die Augdburger Kammgarnipinneret in
Augsburg, die Siiddeutfde Baummwollfpinnerei ftiengefellfdhaft
vorm, &taub & Co. in Kudjen-Altenjtedt bei Geiglingen genannt
werden, wobei wir betonen, daf diefe Aufzihlung nur eine Auslefe des
Hervorragenditen unter einer Fiille von Gutem Ddarftellt, Ddeffen liidenlofe
Vorfithrung und aud den angefiihrten Griinden nidt mbglid) ift.

Den zum Teil gropartigen Leiftungen induftrvieller Arbeitgeber ift im
Bereid) ver gefamten deutfhen Landwirtfdaft bedbauerlichermeife fehr wenig
Gleidmwertiged an die Seite zu ftellen. €3 fehlt natiirli) nidht an Siitern,
auf denen Arbeitermohnungen gebaut werden, aber Dderartige Beftrebungen,
oie al3 Pujtevanlagen Hhervorgehoben ju werdben verdienten und die {yftematifd)
und in grogerem Umfange an die Lojung der Frage Herangetveten mwiven,
find auf bem RQande ungemein fparlid) vertreten. Beadjtensmwerted in diefer
Beziehung ift auf einigen holfteinijden Giitern geleiftet worden, fo u. a.
von Dem jest verftorbenen Grafen Holjtein auf Waterneverftorf,
in pem wir gelegentlid) eined Befudjed einen Gutsherrn fennen lernten, der
mit gropem Verftindnis an der Lijung der Wohnungsfrage fiir feine Jnft-
leute arbeitete. Jn Der Proving Sadhfen hat man neuerdingd die Landarbeiter-
Wohnungafrage durd) Begriindung einer Genoffenjdaft landlider Arbeitgeber
su [6fen verfud)t, die mit Darlehen der Jnvaliditats- und Alterdverfidjerungs-
anftalt fleine Qandarbeiterftellen {daffen will, ein LWeg, der unter Umitdnden
su Defriedigenden Grgebniffen fiihren mag; die in dem befonderen Falle dem
Unternehmen gegebene Richtung verdient indeflen jdhdrfite Kritif, die wir an
anderer Sielle an derfelben geiibt Haben .

1 Dasd Land 1900, Nr. 14
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Wenn wir jum Sdlup diefes Abjdnitted eine furje Wiirbigung des
burd) Wrbeitgeberfiirforge jur LWjung bder Wohnungsdfrage Beigetragenen
verfudjen, fo {ind dabei die auf die Forverung ded Crwerbs von Cigenbefis
geridyteten Bejtrebungen von dem viel verbreiteteren Syftem bed Miethaus-
baues zu trennen. Auf die Vorjiige und Nadjteile be3 einen wie ded
andberen Borgehend werden wir im nddjten Abfdnitt nod) ded ndheren
suriidfommen.  Hier fei nur hervorgehoben, daf da3 erftgenannte Syftem
auf der Seite Ded Arbeitgebers einen hoheren Grad von Uneigenniipigleit
voraudfest, indem berfelbe {id), wenigftend iiber einen gemiffen Jeitraum
hinaus, ded Lerfiigungsred)ts iiber dasg wefentlid) durd) feine Unterftiipung
gefdaffene Anwefen begiebt. Der Urbeiter wird, allerdingd su einem ver-
hilinismipig fpdten Beitpunit, in Besug auf feine Wohnung unabhingig
von feiner Brotjtelle. €3 laft fidh ferner nidht leugnen, daf e3 von hohem
Werte fein fann, wenn Dder Arbeiter zum Cigentiimer ded von ifhm be-
wohnten Haufed witd, wenn er dadburd) aus dem Proletariertum gehoben
wird, JInterefle an der Crhaltung de3 Beftehenden und Liebe fiiv die Pilege-
ftdtte feined Familienlebend gewinnt. Aber e3 wiirde ein verhingnisvoller
Qertum fein, su glauben, dap diefe giinftigen Folgen unter allen Umitdnden
eintreten miiffen. Sie {ind nur da eingetreten, wo eine gange Neihe von
Borvausfepungen zutrifit, auf die wir oben fdon fury hingedeutet Haben.
Sie werben nur eintreten, wenn bdie Arbeiter fid in ausfommliden und
dauernd in ifrer Regelmafpigeit gefiderten BVerhiltniflen befinven, wenn ihre
Qebenshaltung eine ftreng geregelte und fparfame, mwenn e3 ihnen gelungen
ift, ehe fie an den Bau ober den Crwerb eines Haufed herantreten, foviel
suriidsulegen, daf fie eine nambafte Unzahlung leiften fonnen, und wenn
ihnen die regelmipigen Abtragungen feine unverhdltnidmidpigen Opfer auf-
erlegen. Iir haben gefehen, dap unter gewiffen BVerhaltniffen, fo bei ber
relativ jtabilen Qebenshaltung der fisfalifdien Bergarbeiter, zweifellofe Crfolge
mit dem Syjtem erzielt find, man wird aber ftetd, wo man bdie Cinfiihrung
desfelben beabfidhtigt, auf da3 forgfaltigite alle Umitinde priifen miifien,
um nidt einen Fehlfhlag su erlebenl. Wenn e3 ferner im Begirf der
fistalijdhen Bergwerfe, bei dem Einjluf, den bdort die Drgane der Berg-
behorden haben, und bei der geringen Sahl der ortdanmwefenden Nidjtbergleute
gegeniiber den Bergleuten angdngig fein mag, daf die Haudermerber nad
Ubtragung der empfangenen Bauvor{diiffe gany frei mit ihrem Haufe
fdalten und walten fonnen, fo diirften fid) die Dinge anderwdrtd nidt

1 Bergl. F. Kalle, Die Fiirforge der Arbeitgeber fiir bdie Wohnungen ihrer
Arbeiter. Sdhrijten der Centralitelle f. Aro.-Woh!fahrts-Cinridtungen Nr.1. Berlin 1892.
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iiberall fo giinjtig geftalten; e3 wird daber ju erwdgen fein, wag innerhalb
der Grengen be3 Gefeses gefdehen fann, um die in da3 Cigentum Dder
Arbeiter iibergegangenen Haufer miglid)ft lange ihrem Bwed jzu erhalten;
wir werben aud) hievauf weiter unten nod) juriidfommen.

Die bei weitem baufigite Art der Fiirforge der Urbeitgeber fiir bdie
Befriedigung des TWohnungsbediirfnifjes ihrer Arbeiter Defteht Ddavin, daf
die erfteren Haufer erriditen, deren LWohnungen fie den lehteren mietweife
iiberlafjen. Diefed Syftem {dhlieft ohne weitered die Moglidleit aus, daf
bie Haufer durd) [bergang in Spefulationshinde ihrem eigentliden Bmwed
entfremdet werben. Dem fteht aber auf Dder anberen Seite der von Dden
Arbeitern felbft nidht mit Unred)t vielfad) betonte Nadteil gegeniiber, dap
jie i purd) Nbernahme einer folhen Wobhnung in ein nod) viel groferes
Abhingigleitdverhiltnid zu dem Arbeitgeber begeben, ald e3 dad Wrbeits-
verhiltnig an fid) {don bedingt. Ulle bdie giinjtigen Cinfliiffe, welde ge-
ordnete und der hausliden Behaglidyfeit nidht entbehrende Wohnungsverhilt-
nifle auf die Arbeiterfamilie ausitben, werden illujorijd), wenn nidt jugleid)
eine gewifle Stetigfeit derfelben gemwdbhrleiftet ift; und mwenn der Arbeiter
mit einem Gtellenmwed)fel ohne weitered aud) ju einem LWohnungsmwed)fel ge-
swungen ift, fann von einer folden Stetigleit nidjt die FRebe fein. Das
ijt der Grund, weshalb nidt felten gerade die befleren Clemente unter der
Arbeiterbevslferung Ddie private Mietwohnung, bdie ihnen weniger und
jhlechtere Raume ju einem Hoheren Preife bietet, der befferen ihm von feinem
Arbeitgeber gebotenen LWohnung vorzieht. Leider ift diefer MNadyteil bei dem
Syjtem, um dasd e3 {id) hier hanbelt, unvermeidbar und fann hodtensd da-
durd) in etwad gemildert werden, daf fiir den Fall der Lojung ved Arbeits-
verhiltniffes bem Mieter eine angemeflene Frijt gewdhrt wirb, innerhalb
deren er bie Wohnung su rdumen hat; dahin zielende Beftimmungen findben
wir ab und ju in den Mietdordnungen indujtrieller Betriebe. Dag Statut
der oben ermdfhnten Genofjenfdjaft der Arbeiter der Cleftrizitata-Ultiengefell-
ichaft vorm. Sdudert & Co. in Niirnberg geht darin wohl am weiteften,
indbem 3 eine fed)dmonatlide Kiindigungsfrift fiir ven Fall bdesd Aus-
fdheidensd eineg Mitglieded aud dem Dienjte der Firma feftfest.

JImmerhin legen die Nadyteile, die dem Spjtem ald joldem innemwohnen,
bie Crmdgung nahe, ob e3 nidit unter Umijtdnden aud) im Jntereffe der
Arbeitgeber liegt, von dem Bau eigener Arbeitermohnungen Wbftand zu
nelmen und fid) anderer Mittel su bedienen, um Dden gewollten Swed zu
erveidden. €3 ift weiter oben bereitd De3 Abfommend gedbad)t, Dda3 Ddie
Stadbtgemeinbe Franffurt a./M. in ihrer Cigenfdjaft ald Arbeitgeberin mit
einer bortigen gemeinniitigen Baugefellfdaft getroffen hat, demsufolge der
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Gtadt gegen Ubernahme von Aftien der Gefelljhaft a3 Redjt eingerdumt
ift, eine entfpredjende Anzahl der von der Gefelljdaft hergeftellten Wohnungen
fiir ihre Bedienjteten in Anfprud) zu nehmen. Wir felbit Hhaben gelegent-
lih ! ein foldes Borgehen befiirwortet, vad fid) u. €. namentlid) fiir grofere
Gtibdte eignet, wo erfahrungdgemif die Sdhwierigleiten fiiv den Arbeitgeber,
felbft Wohnungen fiir feine Arbeiter hersujtellen, wvielfad) ind ungemefjene
wadfen. Nur darf bei einem jolden Borgehen nidt fo verfahren werben,
wie e3 fiirzli) ber Dregbener Spar- und Bauverein gethan hat, der von
ben Arbeitern, die auf Grund eined dhnliden Abfommens Wohnungen bei
ihm Dbegiehen, verlangt, dap {ie diefelben rdumen, wenn fie die Arbeitsjtelle
aufgeben. Diefes dem LWefen der Genoffenfdiaft durdjaus wibderfireitende
Berfahren mad)t den wefentlidjten Borteil, den wir und von dem Hand-
inhandgehen ded Urbeitgeberd mit ben Genoffenjdjaften, bemw. mit den gemein-
nitgigen Baugefelfdaften verfpredien, von vornherein illujorifd.

II. Bau von Rleinen Wohnungen durdy Jtiftungen,
gemeinniibige Baugelellfdaften, gemeinniibige Vereine
und Genoffenfdjaften.

Die im vorigen Abjdhnitt in der durd) den Rahmen bdiefes Berid)ts
gebotenen Riirze gefdjilberten Beftrebungen wohlmeinender Arbeitgeber, ifhren
Betriebsangehorigen zu angemeflenen Wohnungen zu verhelfen, Haben fid
nad) 3wei Ridtungen al8 nidht audreidhend ermwiefen, dem Notjtand aud)
nur in einigermafen befriedigendem Umfange su begegnen. Iir haben beveits
bie Griinve flarzulegen verfudyt, weshalb einmal diejenigen, fiir welde die
betreffenden Cinridtungen beftimmt find, nicht unter allen Umftdnden einen
witfliden und dauernden Nupen augd denfelben ziehen. Dazu fommt aber
nod) bag weite widtige Moment, dap der Wohnungsnotjtand feineswegs
auf bdiejenigen befdyrdnit ijt, die allenfallz aud ben durd) Arbeitgeberfiirforge
getroffenen  Ginridtungen Borteil ziehen Ionnten. Bei aller Ausdehnung,
welde diefe Beftrebungen gewonnen haben, ift dod) aud) heute nod) die Jah!
ber Arbeitgeber, die in wirflid) ausdgiebiger Weife fiir die Befriedigung bes
Wohnungsbediirfniffes ifhrer Arbeiter geforgt haben, eine verfdmindend fleine
angefihts ber grofen Bahl Dderjenigen, die diefen Dingen vollig unthitig
gegentiberftepen.  Bor allem trifft died fiir die meiften grofen Stidte Fu,
wo in der That, wie wir bereitd angedeutet haben, die Sdwierigfeiten, auf

1 Sdriften der Centraljtelle fiir Arbeiter-Wohlfahrts-Cinridtungen Nv. 17,
&. 205. SBerlin 1900.
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diefem Wege den Wohnungsnotitand ju lindern, fehr erheblidhe find. Gerade
bhier, wo Der Arbeiter immerhin leidjter eine Privatwohnung befommen fann,
al3 in ber Umgebung mehr ifoliert liegenber Fabrifanlagen, wiirde fehr
leidt Der Fall eintreten — und bderartige Grfahrungen {ind in der That
gemad)t —, Dafp die von dem Arbeitgeber mit unverhiltnidmifpigen Koften
bereitgeftellten 2Wohnungen von ben Urbeitern gar nid)t bejogen werben,
und wer will ed dem Urbeitgeber veriibeln, wenn er fid) fdheut, ein der-
artiged Rififo einjugehen? Dazu fommt aber, dap breite Sdhidjten der
Bevolferung, die pefunidr etwa ebenfo gejtellt find wie die Fabrifarbeiter,
von Der Wobhnungdnot ebenfo fdywer Dbetroffen werben mwie die lepteren.
Aug allen diefen Griinben liegt e3 nabe, dap man feit dem uftreten der
Wohnungsfrage bemiiht gewefen ift, nod) andere Wege zu finben, dem
Mangel an fleinen Wohnungen abzubelfen. Die Gefamtbheit der im eingelnen
fehr verfdjievenartigen Hierauf gerichteten Bejtrebungen find wir gemwohnt,
unter dem Namen ,gemeinniipige Bauthdtigfeit” zujammengufafien,
infofern fie alle, im Gegenfah zu der privaten Bauthitigleit, darauf ge-
ridtet find, ohne die Nebenabfi)t bed Crmwerbs die Wohnungsverhiltnifje
ourd) den Bau von Kleinwohnungen zu verbefjern.

Diefe Beftrebungen reidhen in ihren erften Anfingen ziemli) weit —
bis etwa in die Mitte ded verfloffenen Jahrhunvertd — zuriid und haben
gleid) von Anfang an jwei verfdjiedene LWege eingefdhlagen, um Ha3 ihnen
vorfdymwebende Jiel zu erveidhen. Die eine Gruppe hat ihre Bemiihungen
barauf geridytet, diejenigen, denen die Fiirforgethitigleit galt, dadburd), dah
fie ihnen die Crwerbsbedingungen fo viel wie moglid) erleidhterte, su Cigen-
tiimern eined fleinen Cigenbefied su madien, die anbere fah) von vornberein
von Ddiefer gewiff idealften Form der Befriedigung ded Wohnungabediirfnifies
ald der Jegel nad) dod) nidht durdfithrbar ab und befdrinfte {idh auf die
Herjtellung von Wobhnungen, die jie in eigene LVermwaltung nahm und den
Wohnungabediirftigen mietweife iiberlief.

€3 liegt auf ben erften Blid etwa3 Bejtedjenved in der Perfpeftive,
die fid) ungd erbfinet, wenn e in weiterem Umfange gelinge, den Befis-
lofen durd) unfere Fiirforgethitigleit jum Befibenden ju maden und ihn
ver Fiille De3 Segens teilhaftig werden zu laffen, der mit dem Begrifi des
.Cigenen Heims” verfniipft ift. Da3 Beftedende diefes Ausblids ver-
fiilhrt aud) heute nod), nachdem e3 an warnenven Anzeiden nidyt gefehlt hat, die
ven Borfidtigen zur Juriidhaltung mahnen follten, mande fonjt niidtern
denfenden Pidnner dagu, diefes Jiel ald dad allein erftrebendmwerte der ge-
famten gemeinniiigen Bauthitigleit vorfteden ju wollen. Leider hat die
Madjt ver Thatfadjen und davauf hingefiihrt, daf a3 Syjtem aud) feine
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{dmermwiegenden Sdattenfeiten hat. Bon vornherein — und dad miiffen
aud) feine eifrigften Bertreter jugeben — ift feiner Durdyfithrung eine ziem-
li) enge Grenge durd) die Preidgeftaltung ded Grund und Bobensd gezogen.
{iberall da, wo bderfelbe den urfpriingliden Adermert um ein mehrfadyes
itberfdjreitet, alfo faft iiberall im Grweiterungdgebiet der Stidte, ift der
Gingelhausbau , ver die Grundlage fiir bad Syjtem bildet, aus einfaden
finanziellen Griinven unmiglid. Diefer Cinwand ldft fidh nidht dadurd)
befeitigen, Dap man die Wohnungen der Wrbeiter aud dem Jnnern bder
Ctidte in die BVororte verlegt. Selbjt bei den bejten Berfehraeinridjtungen
ift der iibermiegende Teil der arbeitenden Bevilferung auf dad Wohnen in
nidfter Nahe der Arbeitsjtitte angemwiefen. €8 bedarf heute faum nod) der
theoretijhen Crorterung der Griinde fiir diefe Thatfade, die Crfahrung hat
genugfam bewiefen, dap e3 nirgend3 in nennendwertem Umfange gelungen
ift, entlegene Anfiedelungen mit grofjtadtijen Wrbeitern zu bevolfern.
Damit foll die Jwedmipigfeit derfelben fiir eine andere Bevslferungstlafje
und fomit ihre Bereditigung im allgemeinen nid)t angefodyten werden. Giin-
ftiger liegen bie Verhdltniffe in Ddiefer Beziehung fiir fleinere Drte und
[indlide Begirfe, in denen die Bobenpreife fein ausjdhlaggebenvesd Hindernis
fiiv bad in Rede ftehende Anjiedelung3iyjtem bilden.

In gweiter Linie febt der Crmwerdb und die Crhaltung eined eigenen
Haufed unter allen Umitinden eine gewiffe wirtfdaftlide Selbftandigleit
und eine Hohe ded Jahredeinfommens voraus, wie fie nur bei einer fleinen
Minberzahl der bejtgelohnten Wrbeiter vorhanden ift. Der Bau bes Cingel-
haufes ift an fid) teuerer al3 ber einer groferen Anzahl unter einem Dade
vereinigter Wohnungen; dagu erhoht fid) die Lebenshaltung durd) allerlei
Nebenabgaben, durd) Unterhaltungdiojten, durd) einen Mehraufwand an
Heizungdmaterial, durd) hohere Lebendmittelpreife da, wo die billigen Cin-
faufégelegenbeiten ver Grofjtadt fehlen. RKurz, die iibermiegende Menge der
minder gut gelohnten Wrbeiter ift ohne weitered von den Segnungen Ddesd
Syitem3 audgefd)loffen, wenn man nidt zu dem fehr bebentliden Austunfts-
mittel greifen will, {tatt des Haufed sum Alleinberwohnen, folde mit wet
oder mehr Wohnungen einjuridten, deven Mietertrag den Crwerber eines
folden Haufed in die Lage verfest, auf Koften Dritter feine eigenen Unioften
herabsufesen. Cin Blid in die im Anhang mitgeteilte tabellarijhe Su-
fammenitellung zeigt, daf man faft durdweg, wo da3 Syftem zur Durd)-
fithrung gelangt ift, fid) geywungen gefehen fhat, diefen Ausweg zu wihlen.
Der Crfolg ift der, bap man an die Stelle ved gewerbsmipigen Wohnungs-
vermieter3 eine anbere Kategorie von Vermietern fest, die nidit minder
eigenniiig und oft nod) ridfidtslofer ihre Stellung gegeniiber dem Mieter
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ausnugen, weil fie in ihren fleinen BVerhiltniffen durd) einen Mietausfall
odber -Riidjtand viel jhwerer getroffen werden ald der fapitalfriftige Grof-
vermieter.

Cndlid) — und basd ift faft der {dywermiegendite Einwand gegen das
Syjtem — wird fid) der Crwerber eines folden Haufes oft mit vem Crwerdb
eine {dwere Laft aufbiirden, die thm die Freiziigigleit nimmt und ihn ver-
binbert, die ihm durd) den Wedjfel bder Arbeitsftelle gebotene giinftige
Sonjunftur ausgunupen. Damit find die Grenzen gezogen, innerhalb deren
pa3 CSpyftem allein auf die Dauer Crfolge verfpridt: billige Bobenpreife,
wie {ie in lindliden und hier und da aud) in fleinftadtifden Verhiltnifjen
nod) vorhanden find; eine hodjgelohnte Arbeiterbevislferung bei durdjaus
ftabilen Arbeitdverhiltniffen, wie fie 3. B. in Gegenden mit ausgedehntem
Bergbau gegeben find — mwo Ddiefe Bedingungen utreffen, wird vem Syftem
unter Umftinden a3 Wort geredet mwerden fonnen. Wenn man e unter
Auferadtlafjung der erhobenen Bebenfen unter anderdartigen Verhiltnifien
anmendet, wird man auf die Dauer von Fehljdhlagen nidht verfdhont bleiben:
bie anfangd von Arbeitern ermorbenen Haufer werden oft fdhon nad) fiirzefter
Frift in anbeve Hinde iibergehen, und fdlieplid), wenn aud) nidt gleidy
beim erften Befiswed)fel, wird i) die Spefulation der Grunditiide bemid)-
tigen, und die Wohnungen werden vem Jwed, dem fie dienen follen, ent-
fremdet. ©Soldje Crfahrungen find da, wo die Beobadjtungsseit eine hinreidgend
lange ift, in audgiebigftem Umfange gemad)t. Wir braudjen nur an dasd
Beifpiel der Arbeiterbaugefellfdiaft in Miilhaufen ju evinnern, dad in Ddiefer
Besiehung leider befannt genug ift. Wber aud) in den Jahresberidyten
jiingerer Gefelljd)aften fann man gelegentlid) jwifden den Seilen lefen, dap
nidt alled fo gegangen ift, wie man ed jid) gebad)t hatte; in einem der
lesten Jahresberidite Ded Gemeinniiigen Bremer Bauverein3 fehen wir jogar
mit einer gewiffen Genugthuung darauf hingewiefen, daf mande der von
bem Verein erbauten Hiufer bereits mit Crzielung eined Geminned weiter
verdufert find!

Um Ddiefer fonft unvermeidliden Cventualitdt vovjubeugen, bhat man
vielen Sdjarffinn aufgemwandt, einen folden Befismwediel nad) Moglidfeit
hinaugzujdjieben, besw. su verhindern. Soldjer einfdjranfenden Bedingungen
haben wir bereitd bei der Befpredjung ded BVorgehend der preufifden fis-
falifhen Bergvermaltung gedadit. Mandje gemeinniigigen Baugefellfdaften
find barin nod) weiter gegangen. Dhne bhier auf Cingelheiten einzugeben,
wollen wir nur der vortrefflid) durdjgearbeiteten Kaufvertrige e Vereins
fiir bag TWohl Dder arbeitenden Klaffen in Stuttgart gedenten, die dem Verein
u. a. bejiiglid) Der von ihm vevduferten Hiufer dag RNiidfaufsredt su dem
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urfpriingliden Kaufpreis fidern.! Jn einem auf bder weiten eneral-
verfammlung be3 Rpeinifdjen BVereind ur Forderung ves Arbeitermohnungs-
wefend gehaltenen Vortrage hat Landridter Dr. Sdholler? in Diiffeldorf
in lidtooller TWeife auseinandergefest, welde Handhaben bda3 Biirgerlide
Gefesbud) liefert, um foldhe Cigentumabefdyranfungen in redjtsfraftiger Form
grundbudlidh eintragen su laffen. €3 ift durd) diefen Vortrag ermiefen,
baf pamit Mandjerlet erreidht werden fann, und e3 wird Sadje der betreffenden
Lereinigungen fein, fid) diefe Fingerseige zu Nupe zu maden, aber wir
fonnen und ded Cindrudsd nidht red)t ermwehren, ob denn ein in diefer Weife
verflaufulierted Cigentumaredt, a3 dem Jnhaber jede Verfiigung iiber fein
,Cigentum” nimmt, nod) dem Wefen deffen entfpridht, wad wir mit dem
Begriff pe3 ,Cigenen Heim3” verbinden, und ob e3 nidht im Grunde ge-
nommen jwedmdpiger wire, unter diefen Umitinden auf dag gange Sdein-
eigentum zu versihten und fih su einem Princip zu Dbefennen, bdas dem
Wefen nad) dasfelbe ift, bei dem e3 aber des ganzen umftindliden Apparates
von Vertrigen und Cintragungen nidt bedarf, die dod) in der Prarid recht
haufig verfagen diirften.

Das Mietfpftem mit Den mweiter unten nod) niher zu jdhildernden
Befdyranfungen ded RKiindigungdredjted ved Vermieterd, dad wir hier meinen,
fdlieft ja Den Bau bded fleinen Cin- und Bweifamilienhaufed unter Ver-
haltniflen, wo lepteres finangiel nod) moglid) ift, feinedwegd aug, und es
fann an und fiir i nur befiivwortet werden, den Bau fleiner freijtehender
Hiufer aufredyt su erhalten, wo immer die Verhiltnifje e3 nod) geftatten. Aber
man follte fi) aud) in diefer Begiehung von Cinfeitigleit freihalten, und
leidber fonnen mwir gerade einigen der thatfriftigften Forderer der Arbeiter-
wohnungsdfrage, mit denen wir und fonjt in vielen Dingen eind wifjen, den
LVorwurf einer gewiffen Cinfeitigleit in diefer Hinfiht nidt erfparen. Um
Migverftindniffen vorzubeugen, betonen mwir ausdriidlid) — obgleid) died
eigentlid) nid)t hierher gehort —, daf wir felbjtverftandlid) alle durdyfiihr-
baren Mafnahmen der ftidtijdhen Bobenpolitif, alle Vor{dlage auf Hnderung
der Fludptlinien= und Baupolizeigefesgebung, die eine weitrdumigere Bebauung
gewdbrleiften, mit Freuden begriifen. Wber wir find auf der andeven Seite
ver Anfidt, dap unter den thatfad)lidh) vorliegenden BVerhilinifien von
mandjer Seite da3 Cinfamilienhaud — ganz abgefehen von der Frage, ob
oasfelbe in dag Cigentum iibergehen oder nur vermietet werden foll — viel

1 Bergl. €. Pfeiffer, Cigened Heim und billige Wohnungen. Stuttgart 1896.

2 Bur Frage ded Kaufvertraged mit Cigentumsbejdrinfungen vom Stand-
punite der tiinftigen Gefesgebung. Beitfdrift der Centralftelle f. Arb.-Wohlfahrts-
Cinridhtungen 1898, &. 281.
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u einfeitig al8 Da3 ausfdlieplidge Jveal De3 Arbeitermohnungsbaued bin-
geftellt wirth — unter Umitinden jum Sdaden der Cntwidelung der guten
Gadje im allgemeinen. Wenn dabei vielfad) jur Begriindung diefer Forberung
a3 Gingelhaus in einen Gegenfap zur , Mietfaferne” gefest wirh, fo mbdhten
wir hier jur Chrenrvettung de3 auf hygienifde Grundiise bafierten foliden
Gtagenbaues feftitellen, dap faum je mit einem Sdhlagmwort fo viel Mifbraud)
getrieben ijt, mwie mneuerbingd mit dem Begriff der ,Mietfaferne”. Wie
viele der beffer fituierten, ja der bejtfituierten Bewohner unjerer Grofiftadte
find denn imjtande, fid) den Lurus einesd Cingelhaufed gejtatten zu fonnen ?
Und wie viele von Ddenen, deren Mittel died allenfalld geftatten mwiirden,
find aus gefddftlichen Riidfidten in der Lage odber aud) nur gewillt, bas
Gtagenhaug im Jnnern der Stidte zu Gunften ded weit draufen an der
Peripherie gelegenen Cinfamilienhaufed aufzugeben? Wenn aber fiir alle
diefe Leute da3 Ctagenhaus unter den heute gegebenen Verhiliniffen ald eine
durdaud angemefjene Behaufungsform angefehen wird, dann vermibgen wir
in der That nidht redh)t einjujehen, mwavum denn gerade der fleine Mann,
der Arbeiter, durdjaud auf dad Cinfamilienhausd Hingewiefen werden foll,
pa3 an vielen Orten weder feinen Gewohnheiten nod) feinen Neigungen ent-
fpridgt. Borausdfepung ift natiitlid), daf da3 ftidtifde Ctagenhausd der viel-
fad) mit Redht beanjtandeten [ibelftdinde, der engen luft- und lidhtlofen Hife,
per Anhdufung vieler und mangelbaft gefonderter Wohnungen an einem
Treppenhaufe und anderer Fehler entfleivet wird, die aber allefamt fein
untrennbar mit dem Begriff des Ctagenhaufes verbundenes Wttribut {ind.
Gine gange Anzahl der im JInnern unfever Grofitidie bauenden Gefelljdaften
und Genoffenfdjaften bhat den Beweid erbradt, dap e3 aud) unter den
heute beftehenden Lerhiltniflen miglid) ift, vieletagige Miethaufer zu er-
ridyten, deren Cingelwohnungen bei ridjtiger Benupung weitgehenden hygienifden
Unforderungen geniigen, wdhrend anbererfeitd dad mifverftandene Bejtreben,
A tout prix Dem Gingelhaufe jur Durdyfiihrung ju verhelfen, bereits joweit
getrieben ift, Dap man, um die an {id) hoheren Koften des leteren herabzu-
briiden, zu RKonftruftionen gelangt ift, die nidt mehr mit den Grundjisen
gejunben Wohnens im Einflang ftehen. Jeder Hygienifer wird ung darin
Redt geben, daf da3 Wohnen in einer ausdreidend durdliiftbaren und be-
ligteten, mit Wafferleitung und Kanalifation verfehenen Wohnung im Ctagen-
hauje dem Wohnen im Cingelhaufe vorjusiehen ift, das aud Sparfamfeits-
viidfidgten nur teilweife unterfellert ift, deflen Winbe der atmofphdrifhen
Seudhtigleit den Duvdytritt geftatten, Ddeffen Cniwifjerungsdverhilinifie zu
wiinfdjen iibrig laffen — und u joldhen Ubeljtdnden Hat in der That basd
einfeitig  durdjgefiihrte Princip an mandjen Orten bereitd gefithrt. Dasd
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melretagige Miethausd entfprid)t eben, wie die Verhiltnifle heute liegen, dem
dringenden Wohnungdbediirfnid der Stadtbevislferung, und ed ift verfelnt,
demfelben durd) einfeitige Betonung eined dod) nur unter Uusnahme-
bebingungen erreidbaren Jdeald von vornberein den Stempel der Minder-
wertigleit aufsudriiden.

Wenn wir und nunmehr fury mit der Frage der Form, unter der unsd
bie gemeinniiigen Beftrebungen auf dem Gebiete des Wohnungdbaues ent-
gegentreten, bejdydftigen, o ergiebt {id) in Ddiefer Beziehung eine grofe
Mannigfaltigfeit nebeneinander hergehender Drganifationdformen. Eine
Anzahl der dlteften in Deutfhland auftretenden Vereinigungen diefer Art
bat die Form ber Aftiengefellfdaft angenommen, die fid) in vieler
Beziehung al3 ein angemefjener Rahmen fiir die Bethdtigung der bhier vor-
liegenden Aufgaben erwiefen hat. JIm Gegenfap zu den Erwerbszmwede ver-
folgenden Uftienbaugefelfdaften befunden die hier in Frage fommenden
Gefelljhaften ihren gemeinniipigen Charafter dadurd), daf fie die Hihe ver
eventuell zu verteilenben Dividende auf einen maifigen Progentfay befdyrinten,
wibhrend dariiber hinaus fidh ergebenve Uberfdiifie 3u Riidlagen, besw. ur
Grmeiterung be3 Unternehmend vermandt werden. Jn dev Regel wird ferner
ver grofte Teil der Verwaltungdgefd)ifte durd) ehrenamtlidhe Organe iiber-
nommer. Gelegentlid) hat man in neuever Jeit verfudht, die in mandyer
Besiehung eine BVereinfadung desd Gefdiftdganged zulaffende Form bder
Gefellfdaft mit befdranfter Haftung an die Stelle ju fepen,
obne daf indeffen died Vorgehen bis jest viel Unflang gefunbden hitte. Wie aus
per tabellarifdjen Bufammenitellung hervorgeht, haben verhiltnidmipig wenige
und nidt fehr hervorragende Gefelljdaften diefe Organifationsform ange-
nommen. Jm Princip arbeiten beibe Arten von Gefelfdaften infofern auf
einer gefdhaftamapigen Bafis, al8 fie fiir ihre Gefel{d)after, deren Cingahlun-
gen da3 Betriebslapital bilden, eine, wenn aud) mipige Kapitaldversinjung
anftreben und jum groeren Teil bheute aud) erzielen. Jn der That hat
€3 aber faum eine derfelben dahin gebracht, daf ihve Wltien, besw. Gefdydfts-
anteile marftgingige Unlagewerte geworden find. Diefelben befinden fich
purdjgehends in Den Hinden gemeinniiig denfender Kapitaliften, die von
vornherein auf eine BVerzinfung ihrer Anlage nidt redhnen und unter Um-
jtinben aud) bereit {ind, Den RKapitalbetrag su opfern. Die betreffenden
Sefellfhaften tragen daher de facto alle mehr ober weniger den Charafter
von LVeranftaltungen, die auf dem Wobhlthitigleitsfinn der befisenden Klafjen
bafiert find.

Nod) mehr tritt died Moment bei einer Anzahl von Lereinen hervor,
die umeift al8 alleinigen, in Wusnahmefdllen aud) al8 Nebengwed neben
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anderen gemeinniipigen Beftrebungen den Bau von Kleinmwohnungen verfolgen.
Hier bilben bdas Betriebsfapital die obhne Anjprud) auf Verzinfung einge-
sablten Mitgliederbeitrige und jonftigen Buwendungen von gemeinniifiger
Geite. Wihrend indeffen alle drei genannten Organifationdformen fid) neben
ben von gemeinniigiger Seite aufgebraditen Mitteln in der Tegel in erhed-
lidem Umfange Ded Dypothefarfreditd fiir die Crreidung ihrer Bwede
bedienen, tritt ber Wohlthatigfeitddharafter nod) mehr in den BVordergrund
bei einer Reihe von Stiftungen, die von eingelnen Wohlthitern gemadyt
findb und fiir den Jwed des Wohnungsbaues in der NRegel in der Weife
nugbar gemad)t werben, dap die dburd) die Vermietung der lesteren aufge-
bradten RKapitalzinfen immer von neuem wieder dem gemeinniipigen Swed
sugefiihrt werden, wie wir weiter unten nod) an eingelnen Beifpielen zeigen
werden.

Bon diejen Veranfjtaltungen mehr oder weniger fiirforglidhen Charafters
Dheben {id) bie von den Wohnungabebiirftigen felbjt organifierten Genoffen-
fdhaften ab, peren Cntjtehungdgefdhicite neueren Datums ift und die, wie
aud ber weiter unten folgenden tabellarifhen Bujammenitellung Hervorgebt,
gerade in allerlepter Beit einen hodyft erfreulihen Auffdymwung genommen
haben. Die erften BVaugenoffenfdiaften find in Deutjdhland bereitd jur Jeit
der Geltung ded Gefeges vom 4. Juli 1868 Dbegriindet worden, aber die
wenigften Dderfelben vermodjten e3 ju einer gedbeihliden Cntwidlung zu
bringen. Die Hauptfdywierigleit lag gerade bei diefer Art der Genofjen-
fdaften wohl in der durd) pad Gefes bedingten Solidarhaft. Biele der
dbamal3 ind Leben getretenen Baugenoffenjdaften find wieder eingegangen.
Faft ein Jahrzehnt lang ift der 1878 von Mitgliedern de3 Flendburger
Arbeitervereind ing Leben gevufene Flendburger Arbeiterbauverein der eingige
gewefen, Dder unter dem Sufammenmwirfen einer Reihe begiinjtigender Umijtinde
iiber die Sdwierigleiten hinweggefommen ift, die {id) damals bderartigen
Unternehmungen entgegenjtellten. Jn feinen Grundprincipen fid) eng an das
BVorbild ded Wrbeiterbauvereind in Kopenhagen anfdliefend, bat Dder
Flensburger Arbeiterbauverein fiir alle fpdteren Baugenoffenfdjaften bie
Grundlage der Drganifation fefigelegt. Die Mitglievjdhaft der Genofjen-
fdaft witdb durd) Sahlung eined geringen Cintrittdgeldes und durd
{ibernahme der Verpflidhtung ermorben, durd) fleine, den Cinfommensver-
haltniflen ber Wrbeiter angepafte Ratenzahlungen einen Gefdhdft3anteil von
mifigem Betrage aufjufammeln. BVolleinzahlung des Gefdydftdanteild oder
bie Gingahlung in mebreren grofeven NRaten ift uldffig, ebenfo wie bie
Crwerbung mehrever Gefdjdftsanteile. Die Mitglieder nehmen im Berhiltnis
3u Den eingezahlten Betrdgen an der durd) den Gefdafisiiberfdup gebildeten
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Dividende teil. Die Summe der Gejdiftdguthaben bildet dad Betriebs-
fapital, ba3, unter Subilfenahme ded Hypothefarfreditd Jowie anbever, 3. B.
durd) Spareinlagen der Mitgliever, durd) Ausgabe von Scdhuldver|dreibungen 2c.
aujgebradter Mittel sum Bau von Wohnungen bdient. Jebem Mitgliede
jteht das Bewerbungdred)t um eine der fertiggeftellten LWohnungen u; find
mehr Bewerber al3 Wohnungen vorhanden, fo entjdjeivet das Log. Der
Flensburger Arbeiterbauverein ebenfo wie die 1886 begriindete, {pdter in
eine Genoffenfdhaft mit befchrinfter Haftpfliht umgewandelte Berliner Bau-
genoffenfdaft find Bertreter ded3 Syjtems ded Cigentumsermwerbhs.
Dag Mitglied, Dem durd) dbag L3 die Anwartfdhaft auf ein Haus gufalt, zahlt
von da an einen durd) die jeweiligen Beftimmungen feftgelegten Progentjat
per Herftellungsfoften, in dem eine mortifationsquote enthalten ijt, die den
Anmwirter nad) einer beftimmten Reibe von Jahren zum Cigentiimer desd
Haujed madyt.

Gine neue Phafe in der Cntwidlung ded Baugenoffendhaftdgedantens
ftellt die ebenfall3 nod) unter der Geltung Ded dlteren Gefeped im Jahre
1886 erfolgte Begriindung Hesd Hannoverjhen Spar- und Bauvereind dar,
ber ebenfo mwie der Flengburger Arbeiterbauverein jpiter in eine Genofjen-
fdaft mit befdhranfter Haftpfliht umgemwandelt wurbe. Dag Neue bed durd)
penfelben inaugurierten Syftems bejteht in Der principiellen Aufgabe des
Cigenhausbaues. Um aber den Mitglicbern die Stetigleit ded Wohnens
ju garantieven, begiebt fid) Die Genoffenidaft ftatutenmipig des Redjtes,
ben @enoffen die mietweife iiberlajfene Wohnung 3u fiindigen, besw. den
Mietpreid su erhohen, folange Ddiefelben ihren LVerpflihtungen nadhfommen
und die Haudordnung innehalten. Unter diefen Bebingungen bietet alfo
pag Mietfyftem unter Ausjdhlup der Moglidfeit, dap Ddas Haus jemalsd
Gpefulationdobjeft with, bdem Mieter ein dauernded Befipredht an der
Wohnung, ohne ihn felbft su binden.

Jpre eigentliche Bliite hat die Baugenoffenfd)aftdbewegung erft erlangt,
nadgpem durd) bad Genofjenidaftsgefes vom 1. Mai 1889 mit der unbe-
jdranften Haftpflidht dag Haupthindernis fiiv die Cntwidlung diefer Art
von @enoffenfdaften gefallen war. Bon bda an find, mwie die tabellarijde
Bufammenitellung ergiebt, von Jahr ju Jahr zahlreidere Neugriindungen
erfolgt, Deren QLeiftungen teilweije fehr rafd) Denjenigen der dlteren Gefell-
{dhaften ebenbiirtig an die Seite traten und die jene an Jahl bald weit in
ben Hintergrund treten liegen. Wie an andever Stelle biefer Beridjte de3
ndberen ausgefiihrt werben wird, verbanfen fie diefe rajhe Cniwidlung in
erfter Qinie dem gliidliden Umijtande, daf ihnen in den Jnvaliditdts- und
Wltersverfiderung3anftalten mit ihren grofen Mitteln fapitalfriftige Kredit-
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quellen erwudjfen. Daber {ehen wir die Baugenofjenfdaftsbewegung nament-
lid) ba in rafder Bunahme begriffen, wo ihr, wie in der Proving Hannover,
Der Rbeinproving, Sdhleswig-Holjtein, Heflen-Nafjau und einigen fiiddeutichen
Bunbesftaaten die genannten Anftalten BVerftindnis entgegenbraditen. Gine
anbere Gruppe von Baugenoffenfdaften verdanft, wie mweiter oben bereits
angebeutet wurde, der einfidtdvollen Mitarbeit der Penfionsfafje fiir die
Wrbeiter der Preupijdh-Heffijdhen Cifenbabhngemeinjdyaft jowie der Berfiighar-
madjung ftaatlider Mittel fiir den TWohnungdbau ihren Auffdoung. €3
finb Die3 Ddiejenigen Baugenoffenjdaften, deren Mitgliedfdaft, wie meiftens
fdhon ber Name andeutet, auf Cifenbahn= und fonjtige Staatsbedienjtete
bejdrinft ift, ober die bod) wenigjtend ju einem grofien Teil aud folden
beftehen. Unter den gleiden BVorausfesungen wie in Preufen find aud) in
Bayern eine Reihe von Genofjenidjaften von Eifenbabhnbedieniteten entjtanden,
beziw. im Cntjtehen begriffen, die fid) bem Bayerifden Cifenbahnerverband
angegliedert haben und unter riifriger Leitung eine rafde Cntwidlung ju
nehmen {deinen.

Cine mweitere Forberung ift der Genoffenjdaftsbemwegung fowohl wie
ber gemeinniiigen Bauthitigleit im allgemeinen dadburd) su Teil geworden,
pafs, neben den Berfiderungdanitalten, eine Reibe centraler Organifationen
anregend und forbernd auf die Gefamtbewegung jorvohl wie auf ihre Ent-
widlung in eingelnen lofalen Bejirfen eingewirft haben. Jn erfter Linie
ijt bier die Gentraljtelle fiir Arbeitermohlfahrideinriditungen su nennen, bdie
feit Anfang Der neungiger Jabhre erfolgreid) beftrebt gewefen ift, durd) ihre
Ronferenzen und Sdriften den Genoffenidyaftdgedanfen zu verbreiten und
auf Grund eigener durd) praftifde Mitarbeit gewonnener Crfahrungen Rat
ju erteilen, Mujterpline gur Verfiigung zu jtellen und, wo e3 erforbert
mwurbe, aud) durd) Halten von BVortragen 2c. diveft an der Griindbung von
Baugenoffenfdaften mitzumirfen. Eine dhnlide agitatorijdhe und beratende
Thitigteit bildet aud) dag Programm ded veutihen Vereind , Arbeiterheim”
in Bethel bei Bielefeld. Ferner find in derfelben Ridjtung zwei fid) iiber
gang Deutfdland erftredfende Genofjenidaftdverbinde: der Berband bder
Baugenofjenjdaften Deutjdhlands und bder BVerband der auf der Grundlage
pes gemeinfdaftliden Cigentums {tehenden Ddeutfdien Baugenoffenjdhaften
thitig, die gleidzeitig die widtigen Funftionen von Revifionsverbanden fiir
bie ihnen angefdhlofjenen etwa Hundert Baugenoffenidaften ausitben. Jn
ber Rbeinproving hat feit dem Jahre 1898 Dder Rbeinijhe Berein zur
Forbetung Ded Urbeitermohnungdmwefend eine umfangreidhe und erfolgreiche
Thitigleit als Centralftelle fiir bdie gefamte gemeinniipige Bauthitigleit
ausgeitbt, und nad) feinem Vorbilde find in neufter Jeit dhnlide Berbinbe
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in ven Provingen Heffen-Naflau und Sdledwig-Holjtein entftanden. Nod)
weiter hat in Diefer Bejiehung der neubegriindete heffijhe Centralverein fiir
Grridtung  billiger Wobhnungen (Victoria-Melita-Berein) fein Programm
erftred’t, inbem er ber gemeinniipigen Bauthitigleit aud) die Befdaffung
ber Geldmittel erleidytern will.

Wenn es nad) dem Vorftehenden den Anjdein hat, dap der Genofjen-
fchaftsbewegung unter den Organifationen, deren Jiel der Bau von Klein=
wohnungen fiir die unbemittelten Bevolferungsflafien ift, die Bufunit gehvrt,
fo erfdjeint e3 am Plape, mit einigen LWorten auf die Griinde einzugehen,
die gevade diefer Organifationsform die Superioritdt vor den iibrigen gleid)-
geridjteten Beftrebungen fidert. Wir modyten dabei vorausjdjiden, daf es
nidt unfere Anfidht ift, dap die anberen Organifationsformen neben bden
Baugenoffendaften feine Criftengbereditigung hatten. Dad Arbeitsfeld fiir
die Baugenoffenidaften ift sunddift ein begrengtes. Jur Mitarbeit an ihren
Beftrebungen eignet fid) nur eine Gruppe der Arbeiterbevdlferung, die bereits
eine hihere fociale Stufe einnimmt, ebenfo wie die von den Baugenofjen-
fdhaften erhobene Forberung an ihre Mitglieder, wenn aud) mipige wident-
lidde ober monatlidhe Bareinlagen su madjen, bereitd eine beffer gelohnte, in
geregelten wirtfdaftlihen Berhdltniffen lebende Wrbeiterflajfe vorausiest.
Die Beteiligung einer focial und wirtfaftlid) tiefer ftehenden Wrbeiter-
bevslferung erfdjeint vor ber Hand audgefdhlofien. Darum fehen wir aud),
baB der Baugenoffendiaftdgedanfe, trop -eifrigiter BVemiihungen, unter der
eigentlidjen landlidjen Arbeiterbevslierung faijt nod) nirgends Fup gefaft hat.
Fiir diefe tiefer ftehende Bevolferungstlaffe ift die mehr fiirforglide Thitig-
feit Der gemeinniiigen Baugefelfdaften und -Vereinigungen nid)t zu ent-
befren, ebenfo wie den in nod) weiterem Mafe den Charafter von Wohl-
thatigfeitdveranftaltungen tragenden Stiftungen dauernd ein weited Feld fiir
ihre Thitigleit bleiben wird. Fiir den auf hoherer focialer Stufe ftehenden
Arbeiter dagegen, infonberheit fiir den organifierten Arbeiter der Stidte
und fortgefdrittenen Jnduftriebesirfe find die genannten Organifationsdformen
ein veralteter Standpunft. Cr ijt nidt gewillt, fid) etwas entgegenbringen
su laffen, wa3d er al8 halbe Woblthat empfindet, und fid) auf der anbderen
Geite jegliden Cinflujjes auf die Mitvermaltung zu begeben, wie e3 bei
jenen Gefelljhaften und Stiftungen die Regel ift. Freilid) ijt vorldufig,
wie die Crfahrung vielfad) gegeigt hat, bei der Bermaltung der Baugenofjen-
fdaften die Mitwirfung gejddftserfahrener Manner aud Nidtarbeiterfreifen
nod) unentbehrlidh. Aber gerade in diefer Art ded Bujammenarbeitensd von
Mitglievern der verfdjiedenften Gefellfdiaftatlafien liegt, wie ebenfalld die
Crfahrung binveidjend beftdtigt hat, eined Dder widytigiten Momente in der
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gangen Bewegung, dad fidh in den vielfeitigiten Ridtungen fiiv die wirt-
fdaftlie und Jociale Hebung ded Urbeiterftandes ausnupen [dpt. Wi
gehen fogar foweit, diefe ethifdhe Ploment in der Genofjenid)aftsbewegung
hoher 3u veranjdlagen al3 ihre thatjdd)lihen RLeiftungen in Begug auf die
Srage, die und hier befdydftigt, die Verbefferung der Wohnungsverhiltnifje
burd) den Bau von Kleinwohnungen. Denn wenn wir iiberbliden, was
benn nun in Gumma durd) die gefamte gemeinniitige Bauthitigleit ge-
fdaffen ijt, fo werden wir, wenn wir ehrlid) fein wollen, offen eingeftehen
miiffen, daB da3 Gefamtrefultat im Vergleid) su dem vorhandenen Notjtand
ein traurig geringfiigige3 ift, und Da3 wird aud), wenn wir und in den
bisherigen Bahnen mweiter bewegen, in abjehbarer Jeit faum viel anders
werden. Fiir und, mwie fiiv die meiften, die fid) mit diefer Frage eingehend
bejdaftigt haben, fteht fejt, dap ohne eine griindlide nderung der jtaat-
lidjen LWohnungdpolitif und ohne ein thatfriftiges Cingreifen der Gemeinden,
u dem ja erfreulidjermeife bereit3 die Anfdpe vorhanden {ind, die Wohnungs-
frage ungeldft bleiben wird. IWir betradjten die gemeinniipigen Baugefell-
fdaften und die Baugenoffendjaften nur ald die Pioniere, die unddit
einmal die Criahrungen jammeln, auf Ddenen eine Wohnungdreform in
groperem Otil weiter bauen fann, die durd) dag Beifpiel anregend mwirfen
und den Maffen Der Wohnungdbebiirftigen, die -in  dem jahrelangen
Wohnungselend faft {dhon den Mafjtab dafiiv verloren haben, was ein ge-
funbes und behaglides Heim fiir die gefamte Lebenshaltung bedeutet, erft
wieder jum Bewuftfein bringen, woran fie franfen. Wenn fie diefe Miffion
erfiillen, fo ift damit allein jdon ihre volle Beredytigung ermiefen. Und
fie haben in der That {chon einen wefentlihen Teil diefer Aufgabe geliit.
Die oHffentlidhe Deinung ift bereitd gemwedt, wir jehen Deute bereitd Kreife
wadygeriittelt, die nod) vor wenigen Jahren jebem Verfud), in ihre durd)
Gewohnbeit geheiligten Redjte eingugreifen, ftarven Wiberftand entgegen-
fegten. Vlielleid)t erleben wir e nod), daf auf der Grundlage, die durd)
003 raftlofe Sduaffen einer fleinen Sdar von Pionieren gelegt ijt, fiir die
Allgemeinheit beflere Bujtinde ermadyfen.

63 verbleibt und nad) bdiefem allgemeinen [lberblid nunmehr nod) die
Aufgabe, in furzen Biigen eine Aufzahlung des Wefentlidhjten zu geben,
wad von Dev gemeinniipigen Bauthatigleit auf dem Gebiete ded Baues
von RKleinwohnungen thatfddlid) geleiftet ift. Wir haben verfudt, auf dem
Wege einer Fragebogenenquete, deven Crgebnid wir im Anbhange mitteilen,
bie mwidtigiten hierfiiv erforderlidhen Daten zu jommeln. Hier follen u-
nidit, ebenfo wie e3 im erften Hauptabfdnitt unjeres Beridted gejchehen

ift, die Hauptfadlidften Typen bder in Dder weiterhin folgenden Sujammen-
g*
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ftellung iiberfid)tlid) geordneten Beftrebungen etwad ausfiihrlicher befproden
werden.

1. Der Gigenhausbau durd) gemeinniipige Vereinigungen.

Die dltefte heute in Deutfdhland bejtehende Baugefeljdaft, die wohl
iiberhaupt die erfte gewefen ift, die den Verfud) unternommen hat, Arbeitern
den Grmerb eines eigenen Daudanwefend ju vermitteln, ift die vielgenannte
Mitlhaufener Gefelljdhaft filr Arbeitermohnungen, die 1853
von einer Angahl Miilhaufener JInduftrieller ing Leben gerufen und von
ber damaligen franzdfijhen Regierung fubventioniert wurbe. Die Gefelfdhaft
Dat die Form einer Aftiengefellfdaft. Dad Uftienfapital betrug anfing-
i) 850000 Francd in Aftien su je 5000 Francd. Regierungsfeitiq wurde
ein Sufdup geleiftet, der dazu diente, die Anlagefoften fiir die Strafen=
Be- und Cntwdfferung, fowie fiir verfdjiedene gemeinniisige Anftalten 3u
beftreiten. Bas ihre Bauausfithrungen anlangt, fo fhuf die Gefell{daft den
von vielen Geiten fpdater nadjgeahmten fogenannten Miilhaufener Hiaufer-
typusd, vier unter einem Dad) vereinigte Wohnungen, Ddie durd) zwei im
®rundriff ein Kreuj bilvende Winde voneinanbder getrennt find. Das Syftem
ift billig, aber nidit empfehlendwert, weil die Belidtungdverhilinifie min-
deftend zweier LWohnungen ungiinftige werden miiffen und weil feine Dder-
felben quer durdliiftet werden fann. Die Preife der von der Gefellfdaft
erbauten aufer, die in der Regel zwei Jimmer, Riide, Dadfammer, Keller
und Bobenvaum enthielten, betrugen anfangd 2200 bi3 3000 Franc3, fpdter
ftellten fie fid) etwad Hoher, {obap ein Gefamtdurd)fdnitt von etwa
8500 Francgd = 2800 Parf herausfam. Bon dem Hausanwdrter wurde
eine Anzahlung von 250 big 300 Francd gefordert; die monatlidhen Geld-
leiftungen wurben fo bevedynet, daf eine vierprozentige LVerzinfung de3
Anlagefapitald und durd) eine Amortijationdquote von 21/2%0 ber Kauf-
fumme die allmibhlie Tilgung Ded RKaufpreifes erzielt wurde. Die Gefell-
fdhaft bat die bei der Begriindung erworbenen audgedehnten Terraing bis
jum  Jahre 1897 mit 1243 Haufern bebaut, Ddie einen Wert von
3480000 Marf darftellen. BVon da an wurbe die BVauthitigleit eingeftellt.
Siamtlide Haufer haben Kdufer gefunden; der nod) abzuzahlende Reft betrug
Cnbe de3 Jahres 1899 nod) 573 640 Marf. Der BVerlauf, den das gange
Unternehmen genommen hat, ift befannt und Dbejtitigt durdjausd bdie Be-
denfen, Ddie gegen Da3 Syftem erhoben find. Biele der urfpriinglid) von
Arbeitern erworbenen Hiufer {ind, teilweife durd) oft wiederholten Befis-
wedyfel, in anbere Hinbe iibergegangen, durd) vielfacje An- und Aufbauten
hat eine Augnupung ded Terraind und ein Abvermietungsfyjtem Plag ge-
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griffen, bad teilweife Buftinbe bebenflidhiter Art Berbeigefiihrt Hhat. Die
Qeiter be3 Unternehmen3 fjelbjt fdjeinen bdasfelbe, wenn Ddied aud) nidht
offen audgefprodjen wird, ald ein verfehlted anzufehen und haben befd)loffen,
von einer Weiterfilhrung Abftand ju nehmen.

Gelbr viel giinjtigere Refultate hat die 1869 begriindete Gladbader
Aftienbaugefellfdaft in M.-Gladbad) ergielt, die iiber ein Aftien-
fapital von 330000 Maxrf verfiigt. Die Anzahl der bis jum Shluf des
Sabred 1899 von der Gefelljaft erbauten Haufer sum Cigentumsermerd
Detrug 508 im Werte von 1998 530 Marf, von Ddenen der grofte Teil
bereitd Abnehmer gefunben hatte, 363 ben Anwdrtern formlid) aufgelafjen
waten. Die Preife der Hiaujer variieren zwifden 9000 und 2300 Marf.
Die Art der Cigentumsiibertragung, die mit gewiffen Abdnderungen fiir dasd
ganze Syjtem typifd) ift, ift die, dap bem RKauflujtigen dad Haus sunddit
unter Anzahlung von mindeftend einem Swblftel be3 RKaufpreifes mietweife
itberlaffen wird. A3 Miete zablt er in monatliden Raten jahrlidh 5%
pes RKaufpreifes und auferdem ald8 Crwerb3quote joviel, daf feine gefamte
Jahreszahlung minbeftens ein Bwolftel desd Kaufpreifed ausmadit. Sobald
ein Drittel ded Kaufpreifed abgezahlt ift, wird ihm a3 Haus durd) einen
notariellen Aft al3 Cigentum iibertragen. Dad Reftfaufgeld mwird bei
gleiden 3ahlungsbedingungen in etwa fedjzehn Jahren getilgt. 3 verdient
iibrigens Hervorgehoben zu werben, daf die Gladbadjer Gefellidaft neuer-
bingd in erheblidem Umfange neben Haufern zum Cigentumsermerd aud
folde, die audjdlieplid) zum BVermieten beftimmt find, baut; e waren deren
Gnbe 1899 bereitd 26 mit 216 Wohnungen erridhtet.

Auf dhnliden Grundfdsen ift die 1872 begriindete Barmer Bau-
gefellfdaft fiir Arbeitermohnungen bafiert, die mit einem Aftien-
fapital von 750000 Marf arbeitet und Ende 1899 351 Hiufer zum
Gigenerwerb fertiggeftellt bHatte. Der Preig derfelben fdwanft zwifden
12500 und 3900 Marf; ver Durd)fdnittdverfaufspreid betrug 1899
5362 Marf. Wufgelaflen waren nad) Sahlung von einem Drittel des Kauf=
preifed 175, alle {ibrigen befanden {idh) in Den Hinden von Anmwdrtern.
Aud) diefe Gefellfdhaft Hhat in Den lepten Jahren begonnen, Wohnungen
audfdlieplid) sum BVermieten Bersuftellen, von denen Ende 1899 32 in vier
Hiufern im Werte von 130450 Marf fertiggeftellt waven; weitere fiinf
Miethdufer find in Ausfidt genommen.

Bon den iibrigen Gefelljdhaften diefes Syftems, die eine erheblidhe Bau-
thitigfeit entmidelt haben, nennen wir nod) die Gemeinniipige Bau-
gefellfdaft in Qiineburg, die Aftienbaugefellfdaft in Rheydt,
die in Qiquidation befindlide Gemeinniipige Baugefellfdaft in
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Hamburg, wihrend wir besiiglid) bes Weiteven auf die tabellarijde IJu-
fammenijtellung am Sdluf de3 Beridjtes vermeifen. Unter den Gefell{daften
mit befdrianfter Haftung, die umeift neueren Datumsd {ind, ift feine,
bie e8 big jest su einer nambaften Bauthitigleit gebradit hatte. AL in ge-
wiflem Sinne bhierher gehorig darf vielleiht die 1899 begriindete Deutidye
Anfievelungsgefellidaft, Gefeljdaft mit bejdhranfter Haftung mit
pem Sige in Berlin betradtet werden, eine der wenigen gemeinniipigen
Gefelljdaften, die fid) der Befjerung der Wohnungsverhiltnifie ver landliden
Arbeiterbevdlferung angenommen haben. Gegenjtand bdiefed Unternehmens,
pag auf jeben Reingewinn verzidptet, ift in erfter Linie die innere Koloni-
fation durd) Sdaffung lebensfihiger lindlider Unjiedelungen. Sie erftvedt
aber ihve Thitigleit neben bden bduerliden Befibern aud) auf landlidje
Arbeiter im eigentliden Sinne, denen fie Gelegenheit geben will, mit be-
fdeivenen Mitteln innerhald der gefdaffenen Anfiedelungen fleine Heim-
wefen u evwerben. T[ber die Crfolge der Gefeljdhaft liegen Beridhte nod
nidt vor.

MWas die Berveingthdtigfeit auf diefem Gebiete anlangt, fo ijt
alg der dltefte Verjud) diefer Art die von dem Dereitd ermdbhnten Berein
Arbeiterheim 1886 in Dder Nihe von Bielefeld begriindete An-
fiebelung ,Arbeiterheim” zu nennen, die heute 141 Anwefen im Gefamtmert
von 1269847 Marf umfapt. Diefelbe ift rveditlides Cigentum bder von
Pajtor von Bodel{hmwinglh geleiteten Anjtalt fiir Epileptifhe Bethel”,
weld)’ leptere fiiv bad Unternehmen ihren Kredit herleiht und fiiv Kapital
und Jinfen die Garantie iibernommen hat. Die Hiufer enthalten zumeift
swei biz drei LWohnungen. Der Crwerber eined Haufes zahlt 500 Mart
an und Bat jahelid) 8'/2%0 bed Anlagefapitald ald Miete und 2%, al3
Grmerb3quote ju zahlen. Die Gefellfdaft hatte fidh anfangd ein BVorfaufs-
red)t auf zehn Jahre vorbehalten, hat aber, nadhpem fie in BVesug auf
Befipmwedfel {don jest iible Srfahrungen gemadyt Hhat, dad zeitlih un-
bejdrinfte Borfaufsred)t sum urfpriinglidhen Crwerbspreife eingefiifrt.

Der 1887 Dbegriindete Gemeinniigige Bremer Bauverein hat
neben einigen wenigen Piethiufern big Cnde 1899 430 Crmwerbshiufer mit
einem (efamtwert von 1127923 Marf erbaut, von denen 133 formell in
pag Cigentum ber Wnwdrter {ibergegangen find. Wie fdon aus dem Um-
jtande Dervorgeht, daf die 430 Haufer nur 468 Wohnungen enthalten, ift
bier, begiinftigt durd) die Ortdgemwohnheit, der Einfamilienhausbau — e3
banbdelt fid) vormiegend um den in Bremen aud) bei den befigenden Klafjen
beliebten NReihenhausbau — verhdltnidmipig am reinften durdygefiihrt.

Cin Unternehmen im gropten Stil ift die Mitte der neungiger Jahre
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von dem aud) auf anderen Gebieten iberaus thitigen Verein fiir Has
Woh! der arbeitenden RKlajfen in Stuttgart begriindete An-
jiedelung ,Oftheim”, die Cnde 1899 186 Crwerbshiufer mit 558 Wohnungen
und 86 ausfdlielid) jum Vermieten beftimmte Haufer mit 297 Wohnungen,
alfo in3dgefamt 855 Wohnungen umfafite, die einen LWert von 3461259 ME.
reprifentierten. Hier hat man von vornberein abfiditlid) auf den ausjdlie-
lidden Gigenhausbau versidtet, um in einer groferen Anzahl von Miet-
wohnungen ein Preidregulierungdmittel zu befien, dad die Abvermieter der
Hausermerber gegen Mietroudjer feitend diefer lepteren fdjiigen foll. Wir
gedadyten bereitd der gut durdydachten Beftimmungen, die der Lerein getroffen
hat, um Dden Befiswedfel ver durd) BVerfauf in dad Privateigentum iiber-
gegangenen Hdaufer zu verhindern. Dem Berein ift durd) Cintragung in
pa3 Grundbud) dasd Borfaufdred)t zum urfpriingliden Lerfaufswert gefidhert.
Dies Vorfaufsred)t tritt aud) in RKraft, wenn der Kdufer da3 Haus mit
mehr al3 jwei Drittel der Anfaufdjumme mit Hypothefen belajtet. Dhne
jdriftlide Cinwilligung ded Verfauferd darf dad Haud weder durd) Anbau
nod) durd) Aufbau verdnvert werden. Unter dben fonftigen bemerfen3werten
Cinridtungen ded Unternehmens ift nod) eine Verfidherung gegen Mietausfall
ju ermwibnen, die den Haudermerber gegen die wirtfdaftlidhen Nadyteile, die
ihm aud etmaigem RLeerftehen einer Wohnung erwad)fen, jdiigen joll. Da3
Abvermietungdfyftem ift hier ziemlid) weit getrieben, da die Crmwerbshiufer
durdjgehend3 drei Wobhnungen enthalten. Die gange Disdpofition der Anlage
fowohl mwie die eingelnen Hiufer fonnen, aud) wad die fiberaus freundlicdhe
Augenfeite anlangt, ald mujtergiiltig hingejtellt werden.

Bon den in Deutfdland beftehenden Stiftungen fiir Wohnungs-
jwede betreibt nur die Abeggihe Stiftung fiir Arbeitermohnungen
in Dangig, die 1870 mit einem Stiftungsfapital von 60 000 Marf be-
griindet wurbe und die heute ein Bermbgen von 238 161 Marf befist, den
Bau von Crwerbshiufern. LVon den 206 Hiaufern, die die Gefelfdaft
erbaut Hat und die einen Wert von 857985 Marf reprifentieren, find 59
formell in ba3 Cigentum der Anmwdrter iibergegangen.

Bon den Baugenoffenfdaften, die ihren Mitgliedern den Crmwerd
von Gigenhdufern vermitteln, Haben wir bereitd oben Ded Flensburger
Arbeiterbauvereins, feiner Organifation und der Art, wie er die er-
bauten Hiufer in das Cigentum feiner Genoffen iibergehen ldpt, Crmihnung
gethan. Derfelbe hat feit feinem Beftehen im gangen 76 Crwerbdhiufer
gebaut, in Anbetvad)t der Ileinen Verbiltnifle Flendburgd eine gewip redit
vefpeftable Leijtung.

Die ebenfall3 Dereits erwdhnte Berliner Baugenoffenfdaft,



40 $. Albrecht.

die fi) die Berliner BVororte jum Feld ihrer Thatigleit ermdhlt hat, hatte
big zum 31. Degember 1899 in den Vovorten Adlershof, Grof-Lidyterfelde,
Hermsdorf und Baumfdulenweg 177 Hiufer, teilweife mit zwei, Fumeijt
mit drei LWohnungen im Werte von 2327044 Marf Hergejtellt und am
1. April 1900 auf Grund eined Abfommens mit der Borfigihen Majdinen-
fabrit, die ihre Werfe von Berlin nad) Tegel hinausverlegte, die erjten 35
Hiufer einer Anfievelung in Borfigwalde bei Tegel vollendet. Lebteres find
Reihenhdufer mit je einer Wohnung im Crdgefdo und erften Stod und
einer Manfardenwohnung. Am 31. Degember 1899 maren bereits 105
Hiufer nad)y Abzahlung von einem Drittel de3d LWerted an die Ermerber
aufgelafjen.

Am idealften unter den Genoffenidaften Ddiefes Syjtems bhat bder
Arbeiterbauverein fiir Gaarden, Kiel und Umgegend, Dder
feit 1890 in Thitigleit ift, feine Aufgabe geldft. BVorwiegend aus Arbeitern
der RKaiferlidien Werft in Kiel beftehend, Hat derfelbe mit verfdwindenden
Nusnahmen, die n die erfte Jeit feiner Thitigleit fallen, nur Haufer mit
einer Wohnung hergeftellt, die, ju je zweien neben einanber unter einem
Dad) vereinigt (Doppelhdufer), frei im Sarten liegen. Soldjer Cinfamilien-
hiufer waren Cnde 1899 iiber 300 mit einem Herftellungdmwert von rund
12 Million Marf fertiggeftellt. Die Genoffenjdiaft ift im Befis ausge-
behnter nod) unbebauter Terraind zur Crweiterung der Anlage, die an einen
groBen, von dem Wohlfahridausfdup der Kaiferliden Werft vermalteten Parf
anfdyliefen, in deffen Mitte fidh) ein fiir die Arbeiter beftimmtes Crholungs-
haug mit Saal, Biihne, Verfammlungsd- und Bortragdrdumen, Lefesimmer 2c.
erhebt.

Sn hodyft beadytendmwerter Weife hat der Spar- und Bauverein
in Blumenthal a. 0. Wefer durd) da3d Syjtem desd Cigenhausdbaues die
Aufgabe geldft, in einem Orte mit halb landlidhen Verhiltniffen, in weldem
in furzer 3eit durd) Derausdverlegung einer Anzahl von Bremer Fabrifen
eine ftarfe UAnfammlung indujtrieller Arbeiter jtattfand, der dadurd) ent-
ftehenden Sdywierigleiten Herr su werden. Derfelbe hat neben vereingelten
Miethaufern in den fiinf Jahren feit 1894 139 Heimijtdtten mit zumeit
swei Wohnungen gefdaffen, die einen Gefamtwert von 722091 Maxf
veprifentieren.

Die iibrigen Baugenoffendjaften diefed Syftems haben an einer Anzahl
fleinerer Orte beadjtendmwerte, aber immerhin bejdjeivene Criolge erzielt. €3
it babei indeflen su Dberiidfidtigen, dap die WMehrzahl diefer Vereinigungen,
wie die Baugenoffenidjajten iiberhaupt, erft in den lehten Jahren ent-
ftanden {ind.
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2. Der Bau von Mietwohnungen durd) gemeinuiipige
Bereinigungen.

Die Vereinigungen, die fid) ausfdlieplid) auf den Bau von Miet-
wohnungen befdrdnfen und die der Natur der Sade nad) ihren Haupt-
wirfungsfreid in den grofien Stddten finden, treten wiederum uerft in bder
Jorm der Aftiengefellfdhaft auf. An der Spige fteht hier die Ber-
liner gemeinniigige Baugefellfdaft, die, im Jahre 1848 ing
Leben getreten, die dltefte der heute in Deutf)land erijtierenden gemeinniigigen
Bauvereinigungen iiberhaupt ift. Nadpem bdiefelbe zundd)it den Verfud)
gemadyt hatte, Crmerb3hdufer zu bauen, denfelben aber fehr bald ald unter
den Berliner Berhdltnifien erfolglosd hatte aufgeben miiffen, hat fie nur nod
grofere Diethiufer gebaut, die an fleine Leute, unter denen Dder Unter-
beamtenjtand und ver jonftige fleine Mitteljtand vorherridit, vermietet werden.
In den 39 Hiufern der Gefellfdiaft, die fid) auf verfdjiedene Stadtgegenden
verteilen, find 369 Familien untergebradt. Die finangielen Crfolge der
Gefelljdaft find lange Beit hindburd) red)t ungiinjtige gewefen, und erft in
neuerer 3eit hat fie ihren Wftiondren eine entfpredhenve Dividende gemihren
fonnen. Dad Uftienfapital der Gefelljhaft betrigt 264 600 Marf; bder
Wert der Gebdude belduft fidh auf 2044 403 Mart.

Cine jweite in Berlin im Jahre 1888 begriindete Aftiengefelljdaft,
per Berein jur Verbefferung der fleinen Wohnungen, bat
sunddit den BVerfud) gemadt, dem Mangel an fleinen Wohnungen dadurd)
abjubelfen, dap er Hiufer mit groBeren Wobhnungen, wie fie im Uberfdjuf
vorhanden waren, anfaufte und durd) ywedmdpige Umbauten in folde mit
fleinen Wohnungen ummandelte. Dag an fid) nid)t uninterefjante Crperiment
hat i) unter den gegebenen Berbiltniffen bald al3 nidit durdfiihrbar er-
wiefen, und die Gefelljdhaft jah fid) gendtigt, ihre Grundtiide mit BVerluft
wieder su verdufern. Crft 1899 hat die Gefelljdaft, die iiber ein nambaftes
Aftienfapital verfiigt, ihre Thitigleit wieber aufgenommen und auf einem
grofen Blod in Berlin O., ver ihr zur Verfiigung ftand, unddit zehn
Hiujer mit 152 Wohnungen errvidtet, die am 1. Oftober 1900 beogen
werden fonnten.

Der im Jahre 1887 mit einem anfingliden Wftienfapital von 200 000
Marf, dagd im Laufe der Jahre auf 600000 Mark erhoht wurde, begriindete
®emeinniigige Bauverein in Dregden hat Enbe der adtziger Jahre
mit bem Bau grofer Miethdufer begonnen und big Cnde 1899 12 Haufer
mit 233 Wobnungen 3u einem Herjtellungspreife von 886 489 Marf fertig-
geftellt. €3 Dbefinden {i) darunter neben Wohnungen von 3wei und brei
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Bimmern in groferer Sahl aud nur einem Raum bejtehende TWohnungen,
bie su dem billigen Mietpreife von jabhrli) 84 Marf an alleinjtehende Che-
paare und Gingelperfonen vermietet werben, die aber je nad) Bedbarf aud)
su einer Der dDaneben gelegenen TWohnungen hingugenommen werden fdnnen.

Bon den drei in Franffurt am Main beftehenden Aftienbaugefell-
fdhaften — eine vierte ift am 1. April 1900 eingegangen —, die alle Drei
eine namfhafte Thitigleit entwidelt haben, beanfprudit die 1890 begriindete
Aftienbaugefellfdhaft fiir fleine Wohnungen dad grifte Interefie,
die am 31. Degember 1899 37 Hiaufer mit 388 Wohnungen im Werte von
1691365 Marf in bdrei grofen Blod3 fertiggeftellt hatte. Dad Beftreben
der Gefelljdhaft ift von Anjang an darvauf geridtet gewefen, audy fiir die
niebrigft gelohnte Arbeiterflaffe ihren Cinfommensverhiltnifien entfpredjende
Wohnungen zu befdaffen, und hat durd) forgfiltige Beriidfihtigung diefes
Gefihtspunites bei der Durdjarbeitung der Wobhnung3grundriffe — die
Wohnungen enthalten jum Teil nur zwei Rdume, von denen ber eine gleid)-
seitig al8 Kodraum dient — mwohl in ber genannten Riditung von allen
Baugefelljdaften in deutfden Grofijtidten die weitgehenditen Crfolge ersielt.
Der Liegenfdhaftsbeftand der Gefellfdhaft hat im Jahre 1900 dadburd) einen
erheblidien Bumad)d erfahren, Ddap fie die 56 IWohnungen enthaltenden
24 Haufer der eingegangenen Gefellfdiaft jur Befd)affung billiger Wohnungen
iibernommen Hat; ein weiterer uwad)d von 8 Haufern mit 112 Wohnungen
fteht durd) die baldige Fertigitellung einer vierten Hdufergruppe bevor, und
endlid) hat die Gefellfdhaft mit einer Franffurter Stiftung einen Bertrag
gefdloffen, mwonad) fie von Dberfelben ein groferes Terrain in Crbbau
iibernimmt, dag nad) 80 Jahren mit den darauf erridyteten Haufern an die
Ctiftung zuriidfalt. €8 bhanbelt fid) hier um einen interefjanten Berfud),
per in Deutfd)land bisher vereingelt Ddafteht. Der Padytpreis, bden bdie
Gefellfdaft u zahlen hat, entfpridht etma der Verzinfung eined Kaufpreifes
von 5 Marf fiir Dad Quadratmeter und ift fiir grofftddtife Verhaltnifje
fo niedrig, dap bdie Gefelljhaft bei der Bebauung wefentlid) giinftigere
Grundfise in Besug auf Baudidtigleit und Ctagenzahl walten laffen fann,
al3 fie die gewdhnliden Grunditiidspreife in den Grofftadten ulaflen. Der
Ausgang diefes Unternehmensd wird von allen an der Wohnungsfrage be-
teiligten Rreifen mit Jntereffe verfolgt werdben. Die Landegverfiderungs-
anftalt Hefjen-Naflau hat fidh) einjtweilen bereit erflivt, Has Crbbauredt ent-
fprechend Den §§ 1012 und 1017 ded Biirgerlidhen Gefesbud)ad hypothefarifd)
su beleiben. Von den Wbmadjungen, welde die Gefellfdhaft mit der Stadt
Franffurt und verfdjiedenen privaten Arbeitgebern getroffen und durd)
welde fie thr am 31. Degember 1899 1032000 Marf betragendes Aftien-
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fapital erheblid) erhoht hat, ift bereit3 die Rede gewefen. Die Gefellidaft,
die auf einem ihrer Grunditiide aud) ein Bereindhaus mit BVerfammlungs-
viumen, Qefesimmer 2c. unterhdlt, gehdrt su Dden Dbeftfundierten und -ge-
leiteten in Deutfdhland.

Bon bden bhierther gehorigen Vereinen verdient der Verein fiiv
Berbefferung Der Wohnungsverhdltniffe in Miinden hervor-
gehoben ju werden, der, erft im Jahre 1899 Dbegriindet, jwar nod) feine
Bauthitigleit entwidelt Hat, indeffen jiingit an die Ausfiihrung eines
umfangreiden Bauprojefted herangetreten ift, dad u 1335000 Marf ver-
anjdlagt ift, 268 Wohnungen umfaft und durd) jeine Gefamtdidpofition
fehr bemerfendwert erjdeint. Die Drganifation De3 Bereind, an deffen
©pite ein Borftand und ein aud) Mitglieder ausd den arbeitenden Klaffen
jablenber BVermaltungsrat fteht, bietet manderlei Anlehnungspunite an die
genoffenjdjaftlihe Organifation. Die Mitgliedjdjaft wird ermorben durdy
Beidnung eined zu 82 % verzingliden Unteiljdeined von 300 Marf,
wovon wenigftend 75 Marf anzuzahlen find, der RNeft in widentlidhen oder
anbermweitigen Raten entridtet wird. Wer die Angahlung nidht leiften fann,
wird gegen Sahlung von widentlid) einer Marf auferordentlidhes Mitglied,
um nad) Anfammlung ded Betraged von 75 Marf in die Reihe der orbent-
ligen Mitglieder einguriidfen. Die fertiggeftellten Wobhnungen follen ent-
fpredjend bem Seitpunft der Anmeldung und Cinzahlung der erften 75 Mart
an bie Mitglieder zugemiefen werben. Wer zehn oder mehr Anteile zeidynet,
erwirbt fiir je 3ehn Unteile eine iibertragbare Anmwartidaft. Jedes Mitglied
ift sur Teilnahme an der Mitgliederverfammlung und damit an der Ber-
waltung be3 BVereind beredytigt. Minbdejtend ein Drittel der Mitglieder ded
Bermaltungsrated befteht ftatutenmifpig aus Wohnungsinhabern. Mitglieder,
bie im Befip einer Vereindwohnung find, Haben aufer den Jahlungen auf
pen nod) nidht voll eingesahlten Gefdhaftsanteil mit 812 0o verzinslide
Gpateinlagen 3u leiften, die je nad) der Grofe der Wohnung 5 big 40 Mark
im Jabre betragen. Die Gefamtfumme der Spaveinlagen betrigt bei einev
eintdumigen Wohnung 200 Mark, bei einer sweiviumigen 700 Marf, bei
einer dreirdumigen 1200 Marf und bei einer vierrdumigen 1700 Marf. €3
handelt i) bier alfo um ein gany neues Princip, bdefjen BVemwdbhrung erft
bie Folgeseit ergeben wird.

Bon den hierher su rednenden Stiftungen nennen wir, mehr besd
bhiftorifden Jnterefles al8 ihver Bebeutung wegen die 1854 begriinbete
RKonigshausftiftung in Niirnberg, an der fid Konig Max mit einem Betrage
von 10000 Guldben Dbeteiligte. Die urfpriingliden Baulidfeiten Der-
felben find fpiter dem Bau ded Germanifden Mujeums sum Opfer ge-
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fallen. Bur Beit beherbergt die Stiftung in vier neu errvidteten Hiujern
48 Familien.

Die 1856 erridtete Berliner Alerandra-Stiftung, die heute
ein Vermigen von 730 000 Marf befigt, ift in die Verwaltung der Berliner
gemeinniiigen Baugefelfdaft iibergegangen. Jn den 21 Haufern derfelben
mit einem Bauwert von 1662 388 Marf wohnen 238 Familien.

Die mit 2 Millionen dotierte Aderdfdhe Wohnungsftiftung in
Diiffeldorf, die der LVermaltung der Stadt Diiffeldorf unterfteht und
1887 ing Leben trat, Defindet jid) sur Heit im Befis von 22 Haufern mit
149 Wohnungen im Gefamiwert von 846273 Marf. Die Mieten find fo
angefet, dap eine nur 2,5 progentige Verzinjung ded verbauten Kapital3 er-
stelt wird. Die Mietertrige follen nad) den Beftimmungen bder Stiftung
angefammelt und fortgefest sum Weiterbauen vermendet werden.

Cin dhnlides Princip liegt einer im Jahre 1888 erriditeten Stiftung
bes Qeipziger Berlagabudhindlerd H. J. Meyer ju Grunde, die mit einem
Kapital von 870000 Marf in3 Leben trat. Aud) hier werden die Crirdg-
niffe de3 Kapitald fortlaufend dem Unternehmen wieder jzugewendet, um
nad) Auffammlung der ndtigen Referven den Bau von LWohnhaufern fort-
sufepen. Die in Leipzig-Lindenau gelegene Anlage umfafit Heute
52 pierftodige Haujer mit 529 Wohnungen. Die Haufer gruppieren {id) in
orei grofen Blods, die nur ftrafienfeitig bebaut find und beren gerdumiges
Jnnere in fleine Haudgdrten aufgeteilt ift, die den Bewohnern zu billigem
Preife verpadhtet werdben. Der Derftellungdmwert der Anlage belduft fid) auf
2438519 Marf. Die Mieten {ind fo billig angefest, vaf eine Berzinjung
De3 Unlagefapitald von nod) nidit 8 %o erzielt wird. Cine Crweiterung der
Gtiftung durd) eine entfpredjende Anlage in Leipzig- Cutrisfd ift,
nadpem bad in Lindenau jur Verfiigung ftehende Tervain bebaut ijt, in
Ausfidht genommen.

Bon einer Reihe fleinerer Stiftungen und folden neueren Datums, die
nod) feine Bauthitigleit entwidelt haben, abgefehen, ift fobann nod) bdie
Abraham Philipp SHhuldt-Stiftung in Hamburg ju ermdhnen,
die 1892 erridjtet wurde und auf einem durd) Strafendurdbrud) frei ge-
wordenen Terrain 15 Haujer mit 195 Wohnungen erridtet hat. Diefelbe
trigt einen audgefprodjen fiirforgliden Charafter und enthilt u. a. die Be-
ftimmung, daf Mieter, die fiinfundymwanzig IJahre in den Stiftungsdhaufern
gewohnt haben, von da an mietfrei wobhnen.

Wir fommen endlid) su den Baugenoffenfdaften, die, mit Aus-
Jhlup des Crmerbshaufes, fidh den Bau von Wohnungen zum BVermieten an
ihre Mitglieder sur Aufgabe gemad)t haben und fid) dabei durdjweg an Hasd
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von bdem PHannoverfden Spar- und Bauverein inaugurierte, oben
niber gefdjilderte Syjtem angelehnt haben. Was den lepteren anlangt, fo
hat fid) derfelbe finanziell fehr giinftig entwidelt und iibervagt nod) Heute
an Mitgliedersahl jamtlide in Deutfhland beftehenden Baugenoffenfdhaften.
Cr hat big Cnde 1899 53 Haufer mit 437 Wobhnungen, die einen Gefamt-
wert von 1369435 Marf reprifentieven, fertiggeftellt. Diefelben find mit
bem auBerorbentlid) niedrigen Betrage von 411200 Mart hypothefarijdy
belajtet, mdhrend der Reft von weit iiber einer Million Marf durd) Cin-
3ahlungen der Mitglieder auf den Gefdjiftdanteil, besw. durd) Spareinlagen
der letteren gededt ift, ein Beweid, wad bei intenfiver Beteiligung der
arbeitenden Klaffen an berartigen Unternehmungen ju erveidgen ift. Dagegen
lafgt die eigentlihe Bauthdtigleit der Hannoverden Genoffenjdaft mandye
Cinmwendungen 3u; wenigjtens fonnen ihre baulihen Unlagen nidt ald
muftergiiltig angefehen werden.

In leterer Besiehung ijt fie mweit iiberholt von dem 1892 begriindeten
Berliner Spar- und Bauverein, der am 31. Degember 1899 drei
aug 21 Haufern bejtehende Gebdudegruppen mit 227 Wobnungen fertig-
gejtellt Datte, su Denen im Laufe ded Jahred 1900 nod) eine vierte getreten
ift, die in 9 Haufern 125 Wohnungen enthdlt. Der Gefamtwert diefer
Anlagen belduft fidh auf iiber 2 Millionen Marf. Die Wolhnhausanlagen
be3 Berliner Spar- und Bauvereind, die fiir den Berliner Mietwohnungsbau
ganj neue Typen gefdaffen haben, ftellen in fonftruftiver und avdjiteftonijcher
Beziehung wohl a3 mujtergiiltigite dar, wad jur Seit auf dem Gebiete des
gemeinniigigen Miethausbaues geleiftet ift, und dies ift um fo bemerfens-
werter, ald gerade in Berlin die hodjten Preife fiix Grund und Boden (bis
70 Marf pro Quadratmeter) aufjuwenden waren. Nod) in einer anderen
Besiehung ift der Berliner Spar- und Bauverein vorbildlid) geworden, indem
er bag genoffenfdjaftliche Leben innerhalb feiner Anfiedelungen und dariiber
hinaus zu hoher Bliite entwidelt und auf diefer Grundlage die mannig-
faltigiten Cinreidtungen zur Hebung desd wirtjdaftliden und geiftigen
Niveaus feiner Mitglieder gefdyaffen hat.

Shm reiht fih in mander Begiehung der ebenfalld 1892 begriinbete
Bau- und Sparverein in Hamburg an, der am 31. Dejember 1899
in vier grofen Hiufergruppen 382 Wohnungen fertiggejtellt hatte, bdie mit
1877700 Marf zu Bud) ftanden. Fiir einen fiinften gropen Gebdudefompler
find die Projeftierungdarbeiten bereitd beendet. Der Hamburger Bau- und
Cparverein hat bei feinen lepten Bauausfiihrungen mit Crfolg den Weg der
RKonfurvenzausfdjreibung eingefdhlagen, deren Ergebnis mande braudbaren
Anregungen fiir dhnlide Unternehmungen geliefert Hat.
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Nid)it ven genannten haben der 1892 begriinvete Altonaer Spar-
und Bauverein, Der 1893 begriindete Spar- und VBauverein in
Dortmund, die in demfelben Jahr entftandene Wilhelmshavener Spar-
und Baugefell{daft und der erft 1896 in3 Leben getretene Brodauer
Bau- und Sparverein in Bredlau bdie umfangreidte Bauthitigleit
ausgeiibt, die 1899 beyw. 33 Haufer mit 278 Wohnungen (Budymwert
1083 804 Mart), 35 Hitufer mit 293 Wohnungen (Budywert 1032 023 Marf),
49 Hiufer mit 293 Wohnungen (Budymwert 998306 Marf) und 15 Haufer
mit 375 Wobhnungen (Budymwert 1309 712 Marf) fertiggeftellt hatten. Je
itber 100 Wohnungen befafen su derfelben Jeit der Wohnungsverein
in Bromberg, der Bau- und Sparverein in Chlingen, der Dan-
siger Spar- und Bauverein, der Gdttinger Spar- und Bauverein,
Per Spar= und Bauverein in Duisdburg, der Spar- und Bauverein
in Greifdwald, der Spar- und Bauverein fiir Cifenbahnbe-
dpienftete fiirStendbal und Umgegend, der Bau- und Sparverein
von Cifenbahnbedienfteten in Wilhelmsbury, der Spar- und
Bauverein in Witten a. d. Rubhr, der Mieter- und Bauverein
in Karl3ruhe in Baben, fowie einige Beamten-Wohnungsdgenoffen-
fdaften, die in der Statiftif mit aufgesdhlt find. Jndgefamt liefern
diefe Daten ein rvedt erfreulided Bildb von bder Cntwidlung der nod)
jungen Bemwegung.

III. Bau von kleinen Wohnungen in eigener Regie der

Gemeinden.

Die Befpredung der heute itbevall im Mittelpunit der praftijhen Ci-
Drtevungen ftehenden Frage der Fordberung ber gemeinniipigen Bauthdtigleit
purd) die Gemeinden ift einem der folgenden Abfdnitte vorbehalten. Die
principielle Cntjdjeidbung dariiber, ob iiber den Rabhmen einer foldhen forbern-
ben Thitigleit hinaus der BVau von Wohnungen fiir die nidht im Dienite
der Gemeinden ftehenden TWohnungsbediirftigen zu den Aufgaben der erfteven
gehort, fteht in fo engem Bujammenhange mit den fiir unfern Herrn Mit-
beridjterftatter ju erdrternden Fragen, dap wir diefem dad Wort hiersu iiber-
Taffen fonnen. €8 fei nur vormeggenommen, daf die Unfihten Hieriiber
nod) feineSwegd gefldrt find und daf warmen Verteidigern ded Regiebaues
Der Stidte innerhalb und auferhald der {tadtijden Bermwaltungen ebenfo
iiberjeugte Gegner gegeniiberftehen. Unfere Aufgabe ift ed lediglidy, bdie
verhdlinidmagig wenig zahlveidien Beifpiele ujammengujtellen, die von einem
unmittelbaren Cingreifen der Gemeinden in die Wohnungsfrage Kunde geben.

Den Bortritt unter den deutfden Stidten hat in diefer Frage Frei-
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burg i. B. genommen, deven Wohnungsfiirforge ein intereflantes, faft alle
©Gtadien biefes Jweiged der LWohlfahridpilege umfaffendes Bild gemwdhrt!.
Jm Jabhre 1864 erbaute die Stadt {ieben zweiftddige Haufer mit je Fwei
Wohnungen, die fie unter dem Selbitfoftenpreife an Arbeiter verfaufte.
Heute find diefe Haufer im Befip von Fabrifanten und Privatleuten; ihre
Cigenfdjaft al3 Arbeitermohnungen ift Dauernd verloren gegangen. Nunmehr
erftellte eine nzahl groperer Fabrifen mit ftadtijdher Unterftiipung Arbeiter-
haufer. GCiner im Jahre 1872 gegriindeten gemeinniifigen Aftiengefeljdaft
iiberlief die Gemeinde ein giinjtig gelegened Terrain zum Viertel des wir-
lihen Werted und pad Gelidnde der fogenannten Jwifdenitrafen unentgelt-
lidg; aud) wurben ifhr bdie Strafen- und Entwdflerungsbeitrige erlafjen,
und e3 wurben zwei Drittel ded Baufapitald zu einem niedrigen IJinsfufe
aud der ftidtijden Sparfafle dargeliehen. Die Anlage umfaft 49 zwei-
ftodige Haufer, die sur Jeit von 147 Familien bewohnt find. Die Abjidt,
die Haufer in dad Cigentum bder Bewohner iibergehen zu laffen, wurbe von
der Gefellfaft aufgegeben, nadpem fdon beim Berfauf einiger derfelben
fi) ergab, Dap die ber Wrbeiterbevdlferung angehorigen neuen Befiber dies
felben nidht zu Balten vermoditen. JIm Jahre 1885 ging die Stadt jum
Gyftem der reinen Gemeinderegie iiber. Sie ermarb jundd)it gropere Haufer-
fomplere, Darunter Da3 Gelinde einer ehemaligen Fabrif, ridtete diefelben
gu fleinen Wohnungen Her und iiberliep bdiefe an unterftiibung3bediirftige
Perfonen und Familien. Jm Ddarauffolgenden Jahre erbaute die Stabdt-
gemeinde 16, 1889 bie gleide Sahl gweiftodiger Miethaufer; beide Gruppen
umfaffen 120 Wohnungen. [n den Jahren 1897/98 folgten 16 weitere,
sufammen 48 Wohnungen enthaltende Hiufer, im Jahre 1899 weitere 33
Gebidude mit 99 Wohnungen. Die famtliden 267 Wohnungen find jedem
Arbeiter jeglider Berufsart ofhne Befdyranfung juginglid). Der Herftellungs-
prei3 der zulest erbauten Haufergruppe belief fid) auf 610000 Marf, der
Der brei dlteren Gruppen auf 629000 Marf. Die Stadtvermaltung be-
rednet die Qaften aus den 267 Wohnungen auf 5% (Binfen 31/, %o,
Unterhaltungsfoften 2/4%0, Amortifation /2%, Berluft durd) Leerftehen
14 %) = 59565 Mark, die durd) die Mieten gededt werben. Wihrend
bigher bas Baufapital von der Sparfafle gegen einen Jinsfup von 33/4 %o
Dergelichen mwurbe, ift mneuerdingd der gefamte Geldbedarf aus {tadtijden
Anlehendmitteln beftritten.

1 QBergl. Bed, Die Wohnungdfrage und die Beteiligung der Gemeinden an
ber Ldfung berfelben. Sdriften der Centraljtelle fiiv Wrbeiter-Wohliahrtd-Cin-
ridtungen Nr. 17, &. 162. Berlin 1900.
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Bon der Stadbtgemeinde UIlm, wofelbft durd) die eigenartigen Ver-
Daltnifle der Feftungsitadt eine hodhgradige Wohnungsnot jid) entwidelt hatte,
murben in Der Jeit von 1888 bid 1899 50 Haufer mit 121 Wohnungen
von je wei und 26 mit 63 LWohnungen von je drei Jimmern nebft Kammern,
Riide, Keller, Abort, Wajdfiide und Gdrvtdjen erftellt. Die Haufer find
sum Berfauf an verbeiratete niedere Beamte, Urbeiter und fleine Gewerbe-
treibende Dbeftimmi. Der Kdufer mup va3 Haus felbjt bewohnen und eine
Anzahlung von mindejtend 10 %o ded Kaufpreifed von ca. 5000 Marf aus
eigenen Mitteln, fowie eine jahrlie nnuitdt von 512% (3% Jinfen,
21/290 Abzahlung) leiften. Sobald der Kaufpreid auf 50 %o abbejahlt ift,
fann der Sduldner die Tilgung einjtellen, dod) tritt dann der landesiiblidye
Binsfup ein. Die Verfauferin behdlt fid) ein dinglided Riidfaufsredht vor.
Ungeaditet diefer Cinfdrdnfung find die Haufer jamtlid) verfauft, und e3
it bereitd mwieber eine Crweiterung der Unlage um 38 Hiufer in Ausfidt
genommen.

Sn Stragburg i. €. hat feit Beginn der BOer-Jahre die {tidtifdye
Armenvermaltung fleine Wohnungen erviditet, von denen 1899 224 fertig-
geftellt, 24 im Bau begriffen mwaren. LVon bdiefen werben 148 ju orts-
iibligen Preifen vermietet, bei 112 derfelben fann jedod) Crmipigung bes
Preifed um ein Drittel eintreten, fall3 die Bewohner zu den durd) die
Armenvermaltung unteritiiten Perfonen gehoren. 70 Wohnungen, die im
Befits von drei in jtavtifder Vermaltung befindliden Stiftungen jind, werden
teil3 unentgeltlid), teils gegen jehr geringen Bind abgegeben. Ferner {ind
feit dem Jahre 1882 augd Refervefondsmitteln der ftddtijden Sparfafje mit
einem Roftenaufwand von 548 000 Marf 95 Ileine Wohnungen erridytet,
weldje u ortsiibliden Preifen abgegeben werben. Ein Teil diefer Wohnungen
ift in Dber Wltftadt in BVerbindung mit der Befeitigung alter und ungefunber
Hiufer und einer Strafenevweiterung, welde dem Detreffenden Stabdtteil in
erheblidem Dage mebr Lwft und Lidt sufiihrt, bhergejtellt worben; bhiersu
hat die Stadt einen erheblidhen Sufdup geleiftet.

JIn befdjeivenerem Umfange haben neuerdingd jwei bayerifde Stibdte,
Sdhmweinfurt und Lambredt in der Pfalz, die beide durd) eine rafd)
emporbliihende JInduftrie zu einem folden BVorgehen gedringt wurden, den
Bau von Arbeiterwohnungen in eigener Regie unternommen. Sdweinfurt
hat fid) babei bem Beifpiel Freiburgd angefd)loffen — die in den Jahren
von 1896 big 1899 mit einem Koftenaufwand von 192 194 Marf erridhteten
75 Wohnungen wurden lediglid) vermietet —, wdhrend Lambredt, ein
Gtidtden von etwa 3600 Cinwohnern, fid) da3 Vorgehen von Ulm jum
LNorbild genommen und, teilweife unter Subilfenahme von Mitteln Der
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Pfilifdhen IJnvaliditdts- und Altersverfiderungdanitalt, jeit dem Jahre 1897
eine Jeihe von Crmwerbshiufern errichtet hat.

Cndlid) find nod) ywei hierher gehirige grifere Projefte su evmihnen,
die, Ende 1899 entftanben, ingwijdjen wohl bereits Wirtlidyfeit gemworden
fein biirften. Cinmal hat die Stadt Emben, die durd) den Bau des
Dortmund-Ems-Kanald eine rafdje inbujtrielle Entwidlung erfahren hat
und badburd) vor eine afute Wobhnungsnot geftellt war, befdhlofjen, sunddit
etwa 100 Doppelhdufer in eigener Regie u bauen, und weitens ijt die
CGtadt Diiffeldorf an ein dhnlides Unternehmen herangetreten, Has 3u-
niadijt etwa 150 Wohnungen in groperen Miethdufern umfafjen foll.

* % %

Ciner weiteren Sdhlufziehung aud dem hier in miglidfter RKiirze mits
geteilten Thatfadjenmaterial wird e3 faum bediirfen. €3 folgt davaus, daf
bei und in Deutjhland bdie allermannigfaditen Berfudje vorliegen, dem
herrfpenden LWohnungdnotjtand durd) Bau von fleinen Wohnungen ent-
gegenzutreten, Lerfudje, die qualitativ in ihrer Gefamtheit al3 ein bedeutungs-
voller Beitrag jur LWfung der Wohnungsirage angefehen werden bdiirfen.
Quantitativ fallen fie, angefihtd der Groge ped Notftandesd, leider nur hier
und da ausdfdlaggebend ind Gewidyt, im grofen und gangen veidjen fie unter
ben obmwaltenden Werbhiltniffen nid)t aud, aud) nur einen nennendwerten
Brudyteil ded Bedarfs an fleinen Wohnungen zu deden. Dazu fehlt e3 vor
allen Dingen an ausreidenden Geldmitteln, fehlt e3 an manderlei fonjtigen
Borbedingungen, die fiir eine weitreidende Cntfaltung diefer Beftrebungen
unumginglid) find. €3 witd die Aufgabe der folgenden Herren Beridyt-
etftatter fein, bie Wege fiir die Befeitigung diefer Sdhmwierigteiten darsulegen.

B. Offerxeid’.

Wihrend im Deutjdhen Reide, wie ausd dem vorhergehenden Abjdynitt
erhellt, in den lepten Jahrzehnten die mannigfaltigiten, vielfad) von Erfolg

1 Die nadfolgende furze Darftellung bdeffen, wad in Ofterreid) an Berfudjen
vorhanden ift, die Wohnungdverhiltniffe der minderbemittelten Klaffen durd) den
Bau von Kleinmwohnungen ju verbeijern, ift im wefentlidhen ein Crzerpt aus einer
Abhandlung von €. v. Philippovid. Diefelbe bildet einen Abjdhnitt ber
Sdrift: ,Sociale Vermaltung in Ofterreid) am Cnbde ded 19. Jahrhunbdertd”, die
anldflidh der Parifer Weltausdftellung erfdiienen ift (Wien und Leipzig 1900),
und enthilt das einfdlagige Material in folder Bollftandigleit, baf eine Neu:

Sdriften XCVI. — Wohnungsfrage II. 4
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gefrinten Anldufe genommen find, den Bau von Kleinwohnungen zu fordern,
ift iiber die gleidhgeridyteten Bejtrebungen in Ofterreid) nicht viel su berichten.
Wag iiber dag Cingreifen von Staat und Gemeinde, iiber die Bethdtigung
gemeinniigiger Organifationen und iiber die gemeinjdaftlihe Selbithilfe er-
hoben werven fonnte, liefert ein duferft unbefrievigendes Crgebnis; e3 ift
ein faum nod) in Ungriff genommened Gebiet ver focialen Fiirforgethitigleit.
Umfaflender ift die Bethitigung der Unternehmerfiirforge, dod) fehlt e3 aud)
hier, wie bi3 ju einem gewiffen Grade aud) mit Begug auf die reicdhs-
deut{hen Berhiliniffe, an einem zuverldffigen Mafitabe fiir die Beurteilung
der bierhergehirigen Leiftungen fowohl in quantitativer wie in qualitativer
Bezichung, dod) geht u. a. aud den Jahregberidyten der I. I. Fabrifauffidhts-
beamten Bervor, daf feitend mandjer, namentlid) groBinduftriellen Betriebe
vieled jur Berbefferung der Wohnungdverhilinifie der Arbeiter gefdyieht.
Leiber find diefe Beridite der Mehrzahl nad) fo aphoriftijd) gehalten, daf
ihnen Detaild faum zu entnehmen find.

Bleiben wir, der Cinteilung de3 vorigen Abjdnittes folgend, sunidit
bei diefen lestgenannten Sdhopfungen einen Augenblid ftehen, fo finden wir,
baf, wie bei den in Betrad)t fommenden reidh3deutidhen Bunbdesjtaaten, aud
bie dfterreihifde Staatdbahnvermaltung den Wohnungsverhaltnifien
ihrer Ungeftellten und Arbeiter ihr ugenmerf {dentt?. Fiir die Angeftellten
be3 Betriebsdienftes find da, wo die Entfernung der Babhnitationen von den
niadjten Ortfdaften zu einem fithlbaren Mangel an Wohnungen gefiihrt Hat,
im Laufe der Jahre auf allen Linien der diterreidjijhen Staatdbahnen
Dienjtwohnungen beveitgeftellt, deren abhl fidh) am Shluf de3 Jahres 1898
auf 330 belief und {i) von Jabhr su Jahr vermehrt. ud) fiir die Unter-
bringung von Arbeitern {ind Wohnungen gebaut; die meiften derfelben finden
fih in fedh)3 Anfiebelungen — zwei bei Gmiind, je eine bei Neu-Sanbdez,
Qemberg, agore und Stryj — vereinigt. JIm gangen waren zur Jeit der
-Beridterftattung in 184 Arbeiterhiufern mit Gidrten 494, und in 17
Arbeiterhaufern ohne Gdrten 123 Familienwohnungen vorhanden. Die in

bearbeitung iiberfliiffig erfdjien. Leiber erftredt fid) die Darjtellung nidht auf die
Arbeitgeberfiirforge auf diefem Gebiete. Um bdiefe Liide auszufiillen, ift dbas, aller-
dings fiir die diterveidyijhen Berhdliniffe nidht vollftindbige Material der Central-
ftelle fiir Arbeiterwohlfahrideinridhtungen Bherangezogen. Zu einer befonderen Cr-
hebung in Ddiefem Sinne fehlten dem Berfaffer bdie Hanbdbhaben. Bejiiglid) einiger
per in erfter Linie in Betrad)t fommenden Betriebe (F. M. Hammerle in Dornbirn,
Gang & Go. in Leobersdorf, Ofterreichifhe Waffenfabrit in Steyr, die Prager Be-
triebe) fonnte derfelbe aus eigener Anjdyauung beridyten.

U Pergl. hiersu RN Mayer, Abjdnitt ,Offentlidge Betriebe” in: ,Sociale
Bermaltung in Ofterreid) am Cnbde ded 19. Jahrhunderta.”



Bau von fleinen Wohnungen durd) Arbeitgeber, Stiftungen 2c. 51

Jede jtehenden Wohnhdaufer find teild aus Mitteln der Staatseifenbahn-
verwaltung, teils auf deren Jnitiative durd) die fiir bas Perfonal beftehenden
Humanititsinftitute gegen [bernahme der Jindgarantie durd) die Vermaltung
etbaut worden. Ausnahmsweife find feitend bdiefer JInftitute aud) Unter-
nehmern Darlehen zum Bau von Wohngebduden, die fodann von der Staats-
bahnvermaltung gemietet werben, gegen 4 /2 prozentige Verzinfung bewilligt
worden.

Unter den Privatbetrieben, die hier wegen ihrer befonders hervor-
tretenden Qeijtungen Grwdhnung su finben verbienen, nennen wir ald
Hauptreprifentanten ded Syftems der Sephaftmadung dev Arbeiter
auf eigenem Grund und Bobden die Baummwollfpinnevei und -Webevei
von . M. Hammerle in Dornbirn in Vorarlberg. Diefelbe iiberlift
eingelnen ihrer Arbeiter fleine Parzellen von 0,2—0,6 ha mit ein- und
gweiftodigen LWobhnbhiufern und den zu fleiner Viehwirtfdaft geeigneten
Baulidhfeiten zum Preife von 2600—3600 fl. gegen monatlihe Raten-
sablungen von 20—35 fl. Der Crwerber wird mit der erften Anzahlung
fofort grundbudymapiger Cigentiimer; bder jeweilige NRejt bleibt biz zur
allmahlidgen Wbtragung hypothefarifd) eingetragen. Den Kiufern werden
foroohl in Dbetreff Der Verzinfung der Hypothefenjduld ald aud) in Hinfidt
der Ratentermine die weitgehenditen Crleidterungen gewdhrt. Die zwei-
ftodigen Hiufer ermidgliden dem Crwerber, eine der beiden vorhanbenen
Wobhnungen zu vermieten. Die vom grofien Verfehr abgefdhloffene Lage des
Betriebed fomwie die Art der Arbeiterbevilferung haben dag Vorgehen der
Firma ald ein durdjaud swedmapiges erfdeinen laffen.

Diefelbe Firma Hhat neben diefen Crwerbshiufern in groferem Um-
fange Mietwohnungen , gleidfalld in einjtodigen Haufern gum Alein-
berwohnen fiir eine Familie und in jweiftidigen Jmweifamilienhdufern ber-
geflellt, die fid) dburd) ihre praftifhe Bauart und durd) gefalliges Mupere
ausgeidnen. *

Bu ben Betrieben, die ihren Beamten und Arbeitern den Crwerd eigenen
Befies erleihtern, gehirt fobann die Berndorfer Metallmwaren-
fabrif, Arthur Krupp in Berndorf in Niederdjterreid). Jedbem
Beamten oder Avbeiter, deflen Criparniffe hinreiden, einen Baugrund u
erwetben, witd in Form eined Darlehend, dasd in gwangig- bid fiinfund-
ymangigjihrigen Raten riidahlbar ift, die sum Bau eines Wohnhaufes notige
Summe feitend der Firma vorgeftredt. Nad) einer Mitteilung von Migerfa
aud dem Desember 1899 ! befafen um diefe Seit 88 Arbeiter, Meifter und

1 Mitteilungen ded gewerbehygienijhen Mufeums in Wien Rr. CLXX.
4*
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Beamte der Werfe ein eigenes Heim. Auperdem verfiigte die Firma iiber
527 Mietwohnungen in 114 Hiufern.

QJm allgemeinen ift aud) in Ofterreid) das Syftem b3 Mietwohnungs-
baue3 dad feitend Dder Urbeitgeber bevorzugte. Jn eingelnen Gegenden,
in Denen {id) nod) patriardalijhe Arbeiterverhiltnifje erhalten haben, begegnen
wir aud) nod) der Gemwolhnheit der villig mietfreien Uberlaffung der von der
Fabrif erbauten Wohnungen an die Arbeiter (Hiittenwerfe von Friedrid
von Neumann in MWarftl und Spinnerei von Aug. Braunlid in
PBott{dhad), beide in MNiederditerveidh), ein Gebraud), ver fidh namentlid)
in per mihrijden und bohmifden Gladinduftrie erhalten su haben jdeint
(mabrifdhe Fabrifen der Wiener Firma S. Reid) & Co. und die in ver-
{dyievenen Gegenden Bohmens gelegenen Glashiitten von Jofef Jnwald
in Prag). BVon Firmen, die modernen Anfpriiden entfpredende Arbeiter-
wobhnungen gebaut haben und diefelben ihren Arbeitern mietweife iiberlafjen,
nennen wir Ddie Cifengieferei- und Mafdjinenbau-Aftiengefelljdaft von
Gang & Co. in Leobersddorf bei Wien, die in einer gut didponierten
Anfiedelung, die manderlei TWohlfahrtseinridtungen, wie Konfumanitalt,
RKantine, Kindergarten, Bibliothef mit umfaft, etwa 200 Arbeiterfamilien
in dreiftodigen Haufern mit wei- und dreirdumigen Wohnungen untergebradyt
hat. Aud) hier wird auf die Pflege der mitvermicteten Gdrten grofes
Gewid)t gelegt. Gehr umfangreid) find die Wohnhausanlagen der Diter-
reidifden Waffenfabrifdgefellfdaft in Steyr in Oberdjterreid),
von deren 5—6000 Arbeitern mehr al8 die Hilfte in Fabrifwohnungen
untergebradit ijt, die in den mannigfadjften Typen ausgefithrt {ind, an
breiten Strafien mit gut gebaltenen Borgirten liegen und zum Teil mufter-
haft gebalten find. Bon weiteren Firmen, Dderen besiiglide Leiftungen
rithmend Dervorgehoben werben, iiber die wir inbeffen nidht aus eigener
Anfdauung beriditen Ionnen, wdren nod) ju nennen die Baummwoll- und
Geidenfpinnerei und -TWeberei von Ritter, Rittmayer & Co. in
Strazig bei Gorg, der Ofterreidifde BVerein fiir Gemifde und
metallurgifde Prodbuftion in Hupig in Bihmen, die Witfowiger
Bergbau-und Cifenhiitten-Gemwerifdhaft in Witfowis in Mdhren,
bie Ofterveidifde alpine Montangefellfdhaft, die bei ihren ver-
fchiedenen Betrieben mehr al3 taufend Arbeitermohnhaufer befist, u. a.

Cine BVereinigung von Arbeitgebern sum Swed der Crbauung
von Arbeiterhdufern fiir ihre eigenen Urbeiter ift die im Jahre 1869 mit
einem Aftienfapital von 150000 fl., Ddad fpdater auf 300000 fl. erhsht
wurde, in3 Leben getretene Gefell{daft jum Bau von Arbeiter-
wohnungen in Prag. Die Gefelljdajt trdgt injofern den Charafter
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Pe3 gemeinniipigen Unternehmens, al3 fiir die BVerzinfung ded Aftienfapitals
eine obere Grenge von 5% o feftaefest ift — in der That ift feit dbem Jahre
1875 iiberhaupt feine Dividende mehr gezablt — und fiir den Fall der
Auflsfung ein fih ergebender Uberfhuf iiber das eingezahlte Wktienfapital
wohlthitigen Jweden jugewendet werben mup. Bei der BVermietung bder
Wohnungen find in erfter Reihe die Arbeiter folder Unternehmungen, die
sugleidy Aftiondre find, und gwar im Verhiltnig ihrer Beteiligung u beviid-
fidtigen. Gegenmwirtiy bewohnen bdie Haufer nur Wrbeiter und niebere
Bebienftete der priv. dfterreid)ijd)-ungarifden Staatseifenbahngefelljdaft fowie
Per beiden Firmen F. Ringhoffer, Mafdjinen- und Waggonfabrif, und
F. Ridter & Co., Baumwolfpinnerei, beide in Smidow. Die Hiufer
per Gefellfhaft find in zwei Anfiebelungen in den BVororten Bubna und
Gmidow gelegen ; fie ftellen die verfdiedenijten Bautypen dar, enthalten aber
faft ausidlieplid) aus einem Jimmer und Kiide beftehende TWohnungen.
Die Anfievelung in Bubna umfaft etwa 200, die in Smidow etwa 150
Wohnungen. Die Wohnungen entfpreden, wie wir aus eigener Anjd)auung
beridten fonnen, feinedmwegd den Anforberungen, die an eine gute Wrbeiter-
wohnung gejtellt werden miifjen, trogdem ift die Wirtfamfeit der Gefellfdaft
fiix bie dortigen LVerhiltniffe als ein Segen zu begeidnen, denn die von
Derfelben erftellten Quartiere {ind unvergleidhlid) Beffer al8 die gemwshnlichen
Mietmwohnungen der Prager Arbeiterbevslferung.

9Bag nun die gemeinniigige Bauthdtigleit im eigentlihen Sinne
anlangt, fo haben gunddit die territorialen Unfallverfiderungsanitalten,
die mit ber Durdfiihrung des Unfallverficherungsgefeses in Ofterreid) be-
traut find, feit einigen Jahren begonnen, einen Teil ifhrer Fonds jum Bau
von Arbeitermohnungen in eigener Regie ju vermenden. Die Fithrung
in Diefer Beziehung hat die Unfallverfidherungdanitalt fiir Trieft, Kiiftenland,
Krain und Dalmatien in Trieft iibernommen, die vom Jahre 1896 be-
ginnend, auf einem BVorortterrain in der Nihe von Trieft nad) und nad
22 aweiftodige Haufer erbaut hat, deren jeded ad)t Wohnungen enthilt, die
au3d Stube, RKiidje und zwei, besw. einer Kammer beftehen. Jeber Wieter
erhilt auferbem einen 40—50 qm grofien Garten. Die BVerwaltung Dder
Haufer beforgt die Verfidjerunganitalt felbjt. Dasd in der Anlage invejtierte
Kapital von 700 000 Kronen verzinft {ih mit 43/4%. Jn gleider Ridtung
ift die Unfallverfiderungdanitalt fiir Steiermarf und Kédrnten in Grag thitig
gewefen , die im Jahre 1898 mit einem RKapitalaufroand von rund
200 000 Kronen in einem Borort von Grag fieben zweiftodige Reihenhdaufer
mit 44 zwei- und dreivdiumigen YWohnungen Perjtellte und im Jahre 1900
an den Bau ebenfoldjer Wohnungen in Leoben Perangetveten ift, fiir die
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etwa 400000 Kronen aufgewandt werden jollen. Die Unfalverfiderungs-
anftalt fiiv Nieberdjterreid) in Wien hat den Bau einer grogeren LWohnhaus-
anlage in dem Wiener Fabrifvorort Floridddorf in Angriff genommen.

Sn Qing hat die ,WAllgemeine Sparfaffe und Leihanitalt auf
Handpfander” fiinf dreiftodige Hiaufer mit 70 zweirdumigen TWohnungen
etbaut. Gemeinniipige Wftienunternehmungen fiir den Bau von
Arbeitermohnungen beftehen in Ojterreid) mit Ausnahme der bereits er-
wdhnten Arbeitgebervereinigung in Prag diberhaupt nidt. Aud) das
BVereing- und Stiftung3mwefen ift nur durd) einige gang vereingelte
Typen vertveten. JIn erfterer Begiehung ift ald8 der eingige gemeinniipige
Berein, Der den Bau von Arbeitermohnungen jum Jwed hat, der Verein
sur Herftellung von Arbeiterwohnungen in Laibad) ju nennen, der
fieben freiftehende Hiufer mit je ad)t zwei- und dreivdumigen Wohnungen,
su Deven jeder ein 140 qm grofer Garten gehort, evbaut hat. Jyeber Mieter,
ber fiinfzehn Jahre ununterbrodjen im Haufe gewohnt hat, erwirbt das jum
Teil aud) auf feine Angehbrigen iibergehende Red)t der lebenslinglidien
unentgeltliden TWohnungdbenutung. Die Gewdbhrung bder lestgenannten
Wohlthat ift durd) eine Schenfung von 140 000 Kronen feitend der Krainijden
Gpartaffe ermoglidyt.

Den reinen Gtiftungddjarafter trigt die Kaifer Franz Jojeph L
Subildumsftiftung fiir Bolfswohnungen und Wohlfahrideinrid-
tungen in Wien, die ihre Cntftehung der Lermaltung ded Stadtermeiterungs-
fonds — eine3 felbftandigen, aud Der Bermertung ehemaliger Hifentlicher
Grunditiide entftandenen und fiiv die Crriditung odffentlider Gebdude be-
ftimmten Fond3 — verdanft, aud Ddeffen Mitteln mit Crmidytigung ded
Raifers im Jahre 1895 500000 Kronen zur Crbauung guter Wohnungen
fiir Minderbemittelte geftiftet wurden. Cinen gleiden Betrag widmete die
Crite Siterreidjije Sparfafle, und durd) eine MReihe weiterer Sumwendungen
wurbe a3 Stiftungstapital auf 2 Millionen Kronen erhoht. Die Stiftung
hat ein Terrain von mnabesu 50000 qm im XIIL und XVI. Wiener
@emeindebegirf exworben und auf demfelben bid jett auper zwei Sdlaf-
haufern fiiv Unverheiratete neun Haufer mit 137 jwei= und dreivdumigen
Familienwohnungen erbaut, Fiir die gemeinjdaftlidhe Benusung find eine
Baveanftalt, eine Wajdyanjtalt, Bibliothef und Kinderfpielplise eingeridhtet.

Ausjdlieplid) fiir den befjer geftellten Mittelftand wirfen der 1871
begriindete Wiener Cottageverein und die 1896 in3 Leben getretene
Ofterreidifde Heimitattengefellfdhaft, die Baulujtigen den ECrmwerd
von Gigenhdaufern cuf Grund von Ratenzahlungen und Siderftellung des
RKapitalwerted durd) eine Lebensverfiderung vermitteln. Die von der lept-
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genannten Gefell{dhaft eingefithrte , Hypothefarlebendverfidherung” bajiert auf
der Grundlage, daf jeweild nur der durd) die Wmortifation nod) nidht ge-
dedte Reft ved Kauffdjillingd durd) die Lebensverfiderung gededt wird. Fiir
ein Familienhaud jum Preife von 20000 Kronen {ind 3. B. zu leiften eine
Anzahlung von 3000 Kronen, an Unnuitdten etwa 1100 Kronen, an Ber-
jidjerungdprimien bei einem Alter von 40 Jahren 275 Kronen, jufammen
alfo 1875 Kvonen jdbhrli). Diefe Jahlung entfpridht etmwa einer fiinf-
progentigen Berzinfung ded Reftfauffdhillings und fidhert Tilgung in 30 Jahren.
Der Cottageverein hat bi3 1900 etwa 250, die Heimitdttengefelljdaft
10 Hiufer gebaut.

Gine eigentiimlide Bilbung halb {tiftungdmafpigen, Halb genoffenidhaft-
liden Gharafters ift ber 1871 gegriindete Bevein zur Crbauung von
Familienhaufern fiiv I. £ Beamte in Wien, ber ein ihm gehoriges
Bereinghausd , Rudolfshof” verwaltet, in weldem Bereindmitglieder fleine
billige und unfiindbare LWobhnungen innehaben.

Die genoffenfdaftlide Bauthatigleit ift in Ofterveich gang
unentwidelt. Bwar mwied die ,Statiftifde Kontrollfommiffion” im Jabre
1897 10 Baugenoffenjdaften nad), allein von Ddiefen find mehrere Bau-
materialiengenofjenidaften, anbdere find Crwerbdgefelljdhaften, weldje die Form
der Genoffendjaft der be3 Aftienunternehmensd vorgejogen haben, und der
qrofere Teil {deint feine bemerfendwerte Thitigleit entfaltet su haben. Jn
Wien und Umgebung bilden fid) in neuever Jeit Cottagevereine, die nidyt
ohne Grfolg in dem mittleren Biirgerftande das Syftem dez Wohnens in
Familienhdufern verbreiten. Baugenoffenidjaften fiir Arbeiter und iiberhaupt
Familien mit fleinem Ginfommen {ind in Ofterveid) nuv in gang vereingelten
Beifpielen vorhanden, {o der 1899 begriindete Erite Spar- und Bau-
verein pon Bebdienfteten der I. f. Siterreid)ifden Staatdbahnen,
per im April 1900 mit dem BVau von drei Haufern mit 48 Wohnungen
in Hiitteladorf bei Wien begonnen hat. Bwei von Staatdbahnbedieniteten
gegriindete Baugenoffenidaften in Landed in Tirol und Knittelfeld
in Gtetermarf, Deven erftere drei, leptere ywei Miethiufer erbaute, rurben
von der Staatdeifenbahnvermaltung jubventioniert.
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AnbhHang.

Grgebnis einer Grhebung iiber die Auddehnung der gemeinniipigen
Bauthitigleit in Deutidhland,

Die nadyftehende tabellarijhe Bufammenitellung ift das3 Crgebnis einer
Fragebogenerhebung, fiiv welde den Ausdgangdpunft das feit einer Reihe
von Jahren in der Regiftratur bder Centraljtelle fiir Arbeitermohlfahrts-
einvidjtungen gefammelte Material gebildet hat. Diefelbe enthielt sur Reit
per Grhebung (Herbit 1900) Statuten, Jahresberidite und fonjtige 3u-
verldffige Mitteilungen iiber 384 in Betrad)t fommende Organifationen, ein
Material, auf deffen Sammlung und Laufenderhaltung unter Benugung
aller ugingliden Mittel grofe Sorgfalt vermandt wird, fodaf eine an-
nibernde Bollftandigleit gemihrleiftet mwerden fann. Tber einige Dusend
weiterer, in neuerer Beit begriindeter, besw. in der Begriindung begriffener
Bereinigungen lagen Beitungdausidnitte und dhnlide nidt genau fontrollier-
bare Mitteilungen vor. Somweit auf Grund folder nidt suverldffiger An-
gaben feine Ddireften usfiinfte ju erhalten mwaren, find die betreffenden
Drganifationen auper Betradyt geblieben.

Die 384 Bereinigungen verteilen fid) auf die verfdjiedenen vorftehend
augfiihelidher befprodjenen Organifationsformen, wie folgt:

@emeinniipige Aftiengefellfdhaften . . 47
Gefelljdhaften mit beidyrinfter Haftung 14
Rereine mit Korporationdvedhten . . 18
Stiftungen . . . . 16

Cingetragene Genojjenjdiaften
a) mit befdranfter Haftpfliht . . 277
b) it unbefdjrinfter Haftpflidt . 12
384

Bon den eingetragenen Genofjenjdhaften find 17 Beamtengenoffenfdjaiten,
Die indeffen vormwiegend niedere und mittlere Beamte — in erjter Linie der
Berfehraanitalten — umfaffen, bie iibrigen 260 folde, bdie zum groften
Teil aud Wrbeitern beftehen, ofhne jedod) Perfonen anbever Berufstlafjen
ausgufdliefen.

a3 die ortlide Verteilung der in Betrad)t gezogenen 384 BVereinigungen
betrifft, fo entfallen auf:
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Attiengefell-  Baugenoffen-

{daften 2c. jdaften Jnsgefamt

Preupen
PBroving Oftpreufen . — 2 2
. Bejtpreupen 1 4 5
" Branbenburg . 5 19 24
" Pommern . — 7 7
. Bofen 1 4 5
. Gdlefien — 11 11
" Sadfen .2 14 16
. Gdledwig=Holjtein 1 21 22
” Hannover . 8 25 33
. Weftfalen . 8 38 46
o Deffen-Naffau . . 10 13 23
Rpeinproving . . . . . 381 67 98
67 225 292
Bayern . 3 18 21
Gadfen . 7 6 13
Wiirttemberg 5 9 14
Baden . . . . 1 6 7
Heffen . . . . . . .. 4 5 9
Thiivingifde Staaten. . . . — 0 7
Olbenburg . . . . . . . — 2 2
Braunfhweig . . . . . . — 1 1
Liibed . — 1 1
Bremen . 3 1 4
Hamburg . 2 4 6
Cljaf-Lothringen . 3 4 7
95 289 384

An Ddiefe famtliden 384 Vereinigungen wurdbe im Herbjt 1900 ein
Fragebogen verfandt, Der aufer den in der tabellarifden Bufammenitellung
enthaltenen 18 Rubrifen nod) die Frage nad) ber Organifationsform enthielt,
deren Beantwortung in der Sufammenitellung al3 Grundlage fiir die ver-
fdyiedenen Unterabteilungen gedient hat. LWeitere Fragen, deren Beantwortung
nod) wiinfdjendwert gewefen wire, find unterlaffen, um die Ausfiillung des
Jragebogens o einfad) wie moglih su geftalten. Der 31. Desember 1899
ift alg Beitpunft fiir die Feftitellung der Hauptangaben gewdhlt, weil {id)
dadurd) bie Miglidfeit ergab, die meiften Wntworten direft aus der lehten
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Jahresbilang ju entnehmen, und damit einmal den Beantwortern ihre Arbeit
erheblid) erleidhtert wurde, dann aber aud) die Ridjtigleit der Antworten
faft durdjweg an der Hand der miteingeforderten lepten Jahresberidhte fon-
trolliert werben fonnte.

Die Cnquete hat dad erfreulide Ergebnid gehabt, daf von den 384
in Betrad)t fommenden Fragebogen 281 o beantwortet wurden, daf fie fiir
die nadftehende Sujammenitellung vermwandt werden fonnten. {lber 20
weitere LVereinigungen, die in der Jujammenitellung durd) einen Stern vor
pem Ortgnamen begeidnet {ind, fonnten die erforderliden Angaben bden
jur Berfligung {tehenden lepten Jahresberidten entnommen, bejw. anber-
weit befdafft werden, {odaf indgefamt 801 = 78,38 %o ber vorhanbenen
Bereinigungen in der Sufammenitellung Beriidfidtigung finden Fonnten.
Die verfdiedenen Gruppen der in Betrad)t fommenden Vereinigungen Haben
fid nidt gang gleidhmipig an der BVeantwortung der Fragebogen beteiligt:
wibhrend von den eingetragenen Genoffenfdaften nur 76,47 %0 geantrwortet
haben, entfallen auf Bereine, Gefellfdjaften mit befdyraniter Haftung, Aftien-
gefellfdhaften, Stiftungen begyw. 77,77 %o, 78,57 %o, 87,22 %0 und 87,50 %o
beantwortete Fragebogen. Jmmerhin ift dad Craebnis ein unermartet giinftiges
und vermag wohl ein anndhernd zutreffendes Bild von dem Umfange der
gemeinniiigen Bauthitigleit in Deutfhland zu geben, um fo mehr, al8 von
ben befannteren und durd) ihre Bauthitigleit hervorragenden BVereinigungen
faum eine in Der Bufammenitellung fehlt. €3 erfdjeint immerhin von
Interefle, bhier die Namen der DOrtfdaften aufjufithren, an welden die in
ber Bufammenftellung fehlenden Vereinigungen beftehen:

Aftiengefellfdhaften (6): Bielefeld, Bonn, Clberfeld, Hannover,
Krotofdhin, Solingen.

Gefellfdaften mit befdraniter Haftung (3): Langenburg,
Piinfter i. ., Strapburg i. €.

Bereine mit RKorporationsdredten (4): Belin, Chemnip,
Dresden, Cmmerid).

Stiftungen (2): Reipsig, Trier.

Cingetragene Genoffenfdaften (71): Ulteneflen, Beef b.
Ruhrort, Brandenburg a. H., Breslau, Bufendorf, Cajtrop, Dahle, Dredven,
Diifjelvorf (2), Eifenad), Clbingerode, Cmmendingen, Effen a. Ruhr (3),
Gupen, Falfenberg, Forft, Franffurt a. M. (2), Friedridsfelbe bei Berlin,
Gmiind, God), Goldenberg, Hamburg, Harburg, DHattingen, Heilbronn,
Heiligenhausd, Herford, Hoerbe, Hohenberg, IJlmenau, Langendreer, Lehrte,
Leipsig, Lippftadt, Liibed, Maljtatt- Burbad), Meigen, Miinden (2),
Piinjter i. ., Neujtadt a. d. Hardt, Neuftadt bei Pinne, Niirnberg, Ober-
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mofdjel, Olbenburg, Olbesloe, Osnabriid, Ofterode a. Hary, Paderborn,
Pofen, Rothhaufen (Rbeinproving), Sangerhaufen, Sarftedt, Sdwarmitedt,
Cdwelm, Spremberg, Stolp i. Pom., Strafburg i. €., Striegau i. SdL.,
Tapiau, Weimar, Wefjelburen, Wiesbaden, Jeik.

Bon den 301 in der Bufammenftellung beriidfidtigten Veveinigungen
hatten am Sdluf de3 Jahred 1899 73 mnod) feine Wohnungen fertig-
geftellt; e3 find Ddie3 sumeift (65) die in den lesten Jahren entftandenen
Genoffenidjaften, die erfahrungdgemip zumeift einiger Ieit bediirfen, bevor
fie ausreidende eigene Mittel angefammelt bhaben, um ihre Bauthitigeit
beginnen su fonnen. Der grifere Teil derfelben beriditet, daf Haufer im
Bau begriffen, besw. Terraingd ermorben {ind, um demndidhjt mit dem Bau
vorgehen zu fommen. Bon Dden verbleibenden 228 Vereinigungen warven,
wie aud der Jufammenfafjung am Shluf der Tabelle hervorgeht, bid Cnde
1899 indgefamt 8478 Hiufer mit 24 075 Wobhnungen fertiggeftellt. Bon
biefen 24075 Wohnungen entfallen — unter der allerdbingd nidht durdyweg
jutreffenden Annahme, daf die fiir den Cigentumserwerd erbauten Hiujer
nidt mehr al3 je drei LWohnungen enthalten — 13148 auf fleine Hiufer
3u je 1—3 Wohnungen, 10927 auf Haufer zu je 4 und mehr (im Durd)-
fdnitt je 8) LWobhnungen.

Bon den 24075 Wohnungen jind 12 710 audfdhlieplid) sum Bermieten
beftimmt, 11865 entfallen auf Hiufer, die sum Swed ded Cigentumserwerb3
etbaut find. Bon bdiefen lepteren entfdllt der bei weitem grofte Anteil
(8165) auf die Wftiengefellfhaften, Gefellfdaften mit befdyriniter Haftung,
Bereine und Stiftungen, mwdhrend nur 3200 von Genoffenfdaften erftellt
find, wdbhrend von den 12710 Mietwohnungen 5537 von Dder erfteren
Rategorie von Bereinigungen, dagegen 7173 von Genoffenfdaften erbaut
find. Dad Sdywergewidit der Bauthdtigleit der Genoffenfdyaften liegt alfo
iiberwiegend auf ber Geite der Crjtellung von Mietwohnungen. Dag geht
aud) dbaraud hervor, daf von den in Betrad)t fommenden 156 Baugenofjen-
fdhaften bi3 jest 95 ausjdlieplid) Mietwohnungen, 16 gleidzeitis Miet-
wohnungen und Crwerbghiufer und 45 ausjdlieflid) Crwerbshiufer exftellt haben.

Die verfdiedenen Gruppen von Bereinigungen {ind an der Crftellung
der 24075 Wohnungen beteiligt, wie folgt:

Gemeinniipige Aftiengefelfdaften . . 9101
Gefellfd)aften mit befdyriniter Haftung . 406
Bereine mit Korporationsdredten . . . 2494
Stiftungen . . . . . . . . . 1701
Gingetragene ®enoffenfdaften . . . 10373

24075
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Die Genoffenfdaften marfdyieven alfo, tros der viel Fiirzeren Beit ihres
Bejtehens, aud) in diefer Begiehung bereitd an der Spie.

Der Gefamtwert, mit dem die durd) gemeinniihige Bereinigungen und
Ctiftungen erbauten Hiufer, ausjdlieplid) ded Grund und Bobdens, am
31. Degember 1899 zu Bud) ftanden, betriigt 85528323 Marf. €3 De-
rednet fid) daraus ald Durd)dnittdpreis fiiv die Critellung einer Wohnung
der Betrag von 3550 Marf. Cin wefentlider Unter|dyied ergiebt {id), wenn
wir die in Haufern mit vier und mehr Wohnungen untergebradyten Wohnungen
mit den Wohnungen in leinen Hiufern vergleiden. Wibhrend die erfteren
ourdfdnittli) 4 098 Marf foften, ergiebt fid) fiir die lepteren ein Durdy-
fdnittpreid von nur 3090 Marf, ein Durdyfdynitt, der fiir die Wohnungen
in den jum Gigentumsermerdb erbauten Hiujern fogar auf 2927 Mart
berabfinft. €3 ift died ein Crgebnid unferer Statiftif, dasd ju denfen giebt.
Jm allgemeinen darf angenommen werden, daff ceteris paribus die Bau-
foften fid) ermipigen, je mehr LWohnungen unter einem Dadje vereinigt find.
Nun ift in unfever Statiftif eine Trennung der Baufoften von den Grund-
ermerbsfoften nidht durdygefiihrt; wir fonnen im allgemeinen annehmen, daf
die Hiufer mit vielen Wohnungen auf grofere und grofte Stidte mit hohen
Grundermerbafoften, die fleinen Haufer, indbefondere die Crwerbshiufer auf
fleineve Orte, beyw. Vorvortterraing mit niedrigen Bodenpreifen entfallen.
Aber felbjt unter der Vorausfepung hoher durdfdinittlider Crwerbsiojten
fiir Grund und Boden wird die erheblide Preidbifferens von fajt 1200 Darf
fiir die Wohnung faum ganz durd) diefen Umiftand erfldrt, und e3 dringt
fid ber Sdhluf auf, daB bierbei die ftarfere Raumausnupung der Cr-
werbahaufer eine Rolle fpielt. Denn, mwie ein Vergleid) der Rubrifen
14 und 15 bder Tabellen ergiebt, begegnen wir nur gang vereingelt unter
Den Crwerbshiufern dem Cinfamilienhaus, in ver Regel hanbelt e fi) um
Hiufer, die von zwei, drei und fogar mehr Familien bemwohnt werden,
wihrend da, wo fid die Jahl der Hiufer mit der der LWohnungen dedt,
per Durdfdnittdpreis der LWohnungen fid) gang bedbeutend iiber den allge-
meinen Durd)fdnitt erhebt.



Cabellarijche Sufammenitellung

der
Ergebnifie der Banuthdtigleit der gemeinniifigen Baugefell-
jchaften, Bauvereine, Stiftungen und Baugenoffenjchaften

im Deutidhen Reidhe

am 3. Dejember 1899.
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I Haufer ausdfdlieplid
. A. Miethdufer mit 4 und mebr
§ Wohnungen
£ Sig Jabr " Bapl ver Gefamt=
3:;’ per f[am 31. Des| Jabres= lbudymert der
- bed Firma ~ |sember 1899  miete einer| Qiujer
a Griin=| fertig= Wohnung (einfdl.
S | unternehmens bung geftellten Grund und
s iius Bobl o | min 3?0’2§ne)mabnetr
* fer | un- max.| min |31, Deje
M| v
1 2 8 | ¢ |5 | 6|7 8
I. Gemeinniisige Aftiengefelfdjaften.
1|8erlin. . . . . Berliner gemeinniibige
Baugefellfdaft . .| 18481 39 [869]600| 10612 044 403
2 Miilhaufen i. C..|Miilhaufener Nrbeiter-
Quartiergefelfdaft . .J1853| — | — | — | — —
3 |Riiben{djeid . . .|Baugefelfdaft . . . . . 1854 15 | 60 132 114 571
4 |Deilbronn . . .|Wohnungsverein . . . .| 1856 25 | 1641288|108] 465000
5 |Frantfurt a. M.. |Gemeinniis. %augefeufd) 1860 | 25 [ 259|456 | 17111 170 705
6 | Niirnberg -|Wohnungsverein . . 1864 9 | 64|300|100| 164073
7 |Darmitadt . . .|Bauverein fiir %Irbetter
wohnungen . . . . . 18661 10 | 88]192|171| 253170
8 |M.-Gladbach . .|Gladbbadjer Aftienbauge-
felligaft. . . . . . . 1869 26 |216]220 (100} 481350
9 |Altena i. Weftf. . |Bemeinniits. Baugefellfd.|1870| — | — | — | — —
10 |Liineburg -|@emeinniig. Baugefellfd.| 1871 — | — | — | — —
11 |Barmen . . . .|Barmer Baugefellfdaft fiir :
Arbeitermohnungen . .|1872| 4 | 32{300|210| 130 450}
12|Diiven . . . . . Diirener qemeinniigige
Baugefellfdaft . " — | -] — —
18 |Duisburg . |8emeinniisige Aftienbau-
gefellfhaft . . . . . . s =1 —=1—=1—= —
14 |Franffurt a. M..|Bau- und Sparverein. .| , | 37 [202]800252] 932530
15 |Franffurt a. M..|Gefellfdait zur Bejdaffung
billiger Wohnungen! .| , | — | — | — | — —_
16 |Freiburg i. B. .|Gemeinniig. Baugefellid.| , | — | —| — | — —
17 |Miilheim a. o. Rube|Aftienbaugefellfdhaft. . .| , | —| — ] — | — —
18 |Rbeydt. . . . . Attienbaugefell{dyajt. . 1l —1—1—=1— —
19 [Damburg. . . .|Gemeinniig. Baugefell{d). 2 188l — | —|— | — -
20 [Rohlfdeid . . .ﬁfttengefeﬂfd;aft »Selbit
bilfe’ . . . . . . .. 1883 — | — | — | — —
21 [Dredben . . . .|Gemeinniipiger Bauverein| 1887 ] 12 [ 223|320 | 84| 836489 |
22 {Berlin. . . . . Berein zur Berbefferung
der fleinen Wohnungen| 1888 — | — | — | — —
23 | Dortmund . . .|Gemeinniip. Baugefeljd.| 91 70]260|160| 212136
24 |Qennep. . . . . Gemeinniigiger Bauverein] , | — | — | — | — —
25 Qanbéberg a. W.|Gemeinniibiger Bauverein] 1839 | 13 | 681561 57| 143700

! Der Befis der Gefellfaft ift am 1. April 1900 auf die Aktienbaugefellidaft
2 Jn Liquidation.
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sum Bermieten. . . II. Hdufer sum Gigentumaerwerb.
B. Miethdujer mit 1 i3 3 -
Wohnungen E
ahl .
an‘?asbl. bme;: Sabredmiete | Gefamtbudymert é%ab%eb&e;;lgr; ?gﬂé&;‘li’:ﬁffeé Gefamtoudymert §
sember 1899 einer ber Hiufer 1899 fertig- | (einjdl. Gruny | Der Diufer =
fertig= Wohnung | (einj§l. Grund geftellten unb Boven) | (einfdl. Grund | 2
geftellten und Boben) und Yoven) | g
Tob- ' |am 31. Degember | o= I 31.1239%5ember g
Hiufer] nun- | Max.| min. 1899 iufer, nun= | Max. [ min. =
gen gen
’ S S S M M M

9 | 10 1n | 12 13 u |15 6 | 17 18
- -] = — — — | — — — — 1
ol e — 1243 | 2486 | 4800, 2000 | 3480902 2

2 4 240 20 206 — | — -— — — 3
— | - = = — — | — — — 4
32 | 32 498 261 994 — | -- — — — 5
- = — | — — - | — — — 6
— - — | = — —_ | — — — — 7
— | — — | — — 508 |1000| 9000{ 2300 | 1998530 8

(gm.)3
- =] =1 — — 371 14| 2 ? 240 000 9
— | = = | — — 212 246] 5100|3500 950000 |10
(fdhdsungdmweife)
e — 351 700]12500;3900 | 1963456 |11
(jmw.)3
— | —-1—-1| — — 86| 150| 45503600 335500 |12
(fHw.)3
- - - | - — 55| 121} 16 500/ 4 000 589 732 li
— | -] =1 — — — | — — — — 1
— == = — 24| 56| 98408140 208800 |15
49 | 147 | 342 | 162 534 827 — | — — — — 16
e e B — 18 68]18860! 7260 192243 |17
— | — - | — — 141 252112000 2400 730000 |18
e e — 196 | 250] 4000/ 3 500 735000 |19
()3 j (idhdsungdmeife)

71 14 108 21 600 - | — — —_ — 20
- | =1 - | — — — — — 21
- | -] = | = — — — — — 22
12 | 36 [ 270 | 220 184000 54' 16213917, 6 602 475800 |23
50 | 130 | 500 | 135 415 486 13 } 271 ? ? 105 458 %‘}
— =1 =1 — — | = — — — 5

fiir fleine Wohnungen (Nr. 26) iibergegangen.
3 fhw. = jddsungsweife.




64 . Albredit.
I. Haufer audidlieglid
- A. Miethdujer mit 4 und mehr
£ Wohnungen
£ cig Jabr |"Zapl ver Gejamt-
2 per fom 31. Dez| Jahred- lbudmert ber
- bed Firma . hembeg 1899| miete einter | Hdujer
2 @riin=| fertig- Wobnung | (einfdl.
5| unternehmens bung gefteliten ‘ Grund und
? du= BWob- max. min 311”%2:21115&
& Ser| e e 1609
A S M
1 2 3 45 6 | 7 8 [
!
26 |Frantfurt a. M.[Aftienbaugefelljdaft fiir |
fleine Wohnungen 1890 | 37 13838312120 1691365 |
27 |Dameln . . . .|@emeinniipiger Bauverein| , | — | — | — | — -
28 |Yanau. . . . . Gemeinniis. Baugefelfd).| 31! 10]260 130 33 501
29 [Aadjen. . . . . Gemeinniis. Baugefellfd.
fiir Aadjen u. Burtjdeid| 1891 ] 17 [200]234| 96| 500 000
30 |Dodft a. M -|Gemeinniis. Baugefel{d).
ped Rretfes Hobit . .| , | — | — — —
31 |%eu . . . . . Gemeinniiiger Bauverein| —|—- - —
32 [Quedlinburg . .(Bemeinnﬁg. Baugefellfd. ‘
auf Aftten. . . . . . N R e e — |
33um. .. ... TWohnungsverein . . . ” 8 | 32[200,130| 120000
34 |Hilbesheim . . .|Gemeinniip. %auqefeﬂfd) 1893 — | — | — | — -
35|QBenrath . . . .|Uttiengefellfdajt fiir ge- ‘
meinniiyige Bauten. .J1895| — | — | — | —
36 |Dilben. . . . . Attienbaugefellfhaft. . .J1897| — | — | — | — —
371&inn . .. L. Attienbaugefelfdhaft. . .| , | — | —|— @ — —
38 | Worm3 . |Uttiengefellidait jur Cr- i
bauung bill. Wohnungen| — — — ‘
39 |[Obenfirdjen. . .[Aftienbaugefelidhaft. . .J1898| — | — | — | — —
40 |Bierfen . .jAUftienbaugejeljchaft . " J
41 [Deerdt . . . . .|Daardter gemeinniiiger ;
Bauveretn. . . . . . 1899 — | — | — | — |
289 24451800 | 57 | 9343443 |
II. Gefellfdyaften mit befdrantter Haftung. ] J
42 |3ferlohn . . . .|Gemeinniis. Baugefellfd.[ 1890 — | — | — | — —
43 |Geeftemiinde . .|Gemeinniigiger Kreidbau- !
verein. . . . . . .. 18941 — | — | — ‘ — —
44 |O8nabriid . . .|Gemeinniigiger Osdna- i
briider Bauverein d.1—-1—-1— - —
45 |Biidbingen .|Gemeinniis. Baugefelid).] 1895| — — | — —
46 |Saffel . . . . . Bemeinniig. Baugefellfd).| 1897 3 | 24 [230|130| 101000
47 |[*Dieringhaufen .|Gemeinniis. Baugefellfd). \ ;
ves Agger- u. Wiehlthalts] , | — | — | — | — —
48 |Qiblar . . . . . Gemeinniig. Baugefelfd.| , | 24 | 92 | 156 | 132| 409992
49 |Deiligenftabdt |
(Gidafeld) . . .|Gemeinniip. Baugefell{h 1898 — | — | — | — —
50 |Dennef a. . Sieg|Gemeinniip. Baugejeljch.| 1899 — | — | — | — —
51 JUerdingen . . .|Gemeinniig. Baugejellfd.| , | — | —] — | — —
52 Frantfurt a. M.[Wohnungsgefellfdhaft . .f1900| — | — | — ! — —
27 ]116 230‘130 510992 |




Bau von fleinen Wohnungen durd) Arbeitgeber, Stiftungen ac.

sum Bermieten o . . IL. Qdufer jum Gigentumsermerb.
B. Miethdufer mit 1 bid 3 -
Wohnungen g
m%ag} .bges Qapredmiete | Gejamtbudwert 3??%;:;1;5 ?g{%g&'gf&eﬁ% Gefamtbudywert §
sember 1899 einer ber Hiiufer 1899 fertig- | (einjgl. Grunp | ~Der Haujer
fertig= Wohnung | (einf)l. Grund geftellten und Boben) (einfdl. Grund | 2
geftellten und Bobden) unb Boven) | 5
Woh= . |am 31. Degember | Boh- . am 31.89)eaember "g
Hiufer| nun- | max. | min. 1899 éufer, nun- | Max. | min. 1899 g
gen i gen
M M M i S ] S
NN ENEE 18 1| 1B 16 17 18
!
— =1 = — — - = | = — 26
e el — — 70 | 70 | 4200] 3950 285000 |27
(jhasungsdmeife)
— === — — | =] = = — 28
— — -— — — — — — — —_ 29
I 58 | 64 | 218 182 277 140 - | — — — — 30
‘ - == - — 56 | 99 | 6000 3500 276 000 |31
b= - = | = — 20 | 48 | 9700| 6800 163650 |32
| 10 | 30 | 270 | 190 126 800 — | — — — — 33
4| 12 | 165 | 150 35907 29 | 58 | 8700| 4300 157423 |34
28 | 75 | 495 | 300 193 600 16 | 33 | 8800 5300 107800 |35
13 | 26 | 200 | 180 104 120 — | — — — — 36
3 6 | 270 | 150 26 000 12 | 24 | 8700| 6500 74544 |37
| 50 | 100 | 250 | 100 353 453 — | = — — — 38
— — —_ — — 8 16 ? ? 44214 |39
28 | 40 | 216 | 168 129 000 — | — — — 40
— —_— — —_ — —_ — — —_ — 41
346 | 716 | 500 | 100 | 2684033 |3194 (594018860 2000 13 114052
- = = | — — 20 | 100 | 15000{10 000 267715 |42
— = = — — 14 14 | 4520 3550 55020 |43
— — 72 72 | 5300] 4400 311192 |44
_ | = - | = — 5 9| 6780 4660 32248 |45
[ P T - — — | — — — — 46
— | -1 — — 53 83 ? ? 256 500 |47
— | =1—-| = — — =1 =1 = — 48
— | =] = | = — 10 10 | 3720] 3480 34945 |49
— | = = | — — 1 2 7 400 7400 |50
— — — — — —_ — — | — — 51
— = = — — — | — — — — 52
— | = = J - | — 176 | 290 | 15000{3480 | 965020
5

Sdriften XCVI. — Wohnungsfrage IL.



66 9. Albredyt.
L Qiufer ausiglieplid
- A. Miethiufer mit 4 und mehr
2 Wohnungen i
g Sit Jabr |"Babl ver Gejamt= |
2 per |am 31. De:l Jabred- |budymwert dber
- bed Firtma _ |sember 1899| miete einer| fHiufer
2 Griln=|  fertig- Wohnung (einfdhl.
5 | unternehmens bung geftelten Grund unbd :
3 du= Boh- max.| min 321!05?;;:5'2:
@ G en I "800
M| M M
1 2 3 4|5 )6 |1 8
III. Bereine mit Korporationsredyten.
53 |Bremen . . . |Berein fiir fleine Miet-
wohnungen . . . . . 1849 — | — | — | — —
54 |Stuttgart |Wohnungsverein . . . .|1860| 20 | 184 390|142 903 100
56 |Stuttgart .|Berein fiir bag Woh! ber
arbeitenden Klaffen . .| 1866 | 86 | 297|408 | 124]1 346 795
56 |Bethel b. Bielefeld|Arbeiterheim . . . . . . 1886 — | — | — | — —
57 |Bremen . . . .|@emeinniigiger Bremer
Bauverein . . . . . . 1887 — | — | — | — —
58 [Remfdheid .|®emeinniipiger Bauverein| , | —| —| — | — —
59 |Gmben. . . . . Cigened peim . . . . . 1889| — | — | — | — —
60 |Neumiinfter. . .|Berein Arbeiterbund " 13 | 38]156|100 93 210
61 [Franffurt a. M. BVerein Arbeiterheim Jil— | —|—-1— —
62 |Soltau (Pann.) .|Bauverein, Deimftdtte” .| — == = —
63 |Darmftadt . . .|Bauverein ,Daheim” . .}1896| — | — | — | — —
64 |Leipzig - Sellers-
baufen. . . .|Berein Dftheim-Leipsig .| 1898 6 [ 1127208 | 52| 480000
65 |Miindhen . . . .|Bereinfiir Verbefferung dex
%obnungénetba[tm%e. 189 — | — | — | — —_
66 |Siegen. . . . . Bemeinniifiger Bauverein
LOlidauf”. . . . .. v =1 —=1—=1 - —
125 1631|408 | 522823 105
IV. &tiftungen. .
67 |Niirnberg -|Rbnigshausditiftung . . .| 1854| 4 | 481260 120| 300000
68 |Berlin. . . . . Alegandra-CStiftung . . .| 1856 | 21 2381600 | 106 | 1 662 388
69 | Danjig .|Ubegaide Stiftung fiir I
Arbeitermohnungen . .J1870| — | — | — | — —
70 | Diiffeldorf . . .|Sdifferide Stiftung . .| 1878 2 : 18]264|108| 175000
71 | Diiffeldorf . . .|Aversfhe Wohnungs- l .
ftiftung . . . . . .. 1887| 22 | 149|330 | 108| 846273
2|80 . ... Gerhard vom Rath- i
Stiftung . . . . . . 18881 12 | 40| 120 380 000
73 |Qeipzig - LinbenaulH. JI. 9Rener Stiftung .| , | 52 15291239 104]2438519
74 |Leipgig-Reudnit . [ Salomon - Stift. . . . . 1891 7 [ 121|166 62] 615000
75 |Cffen a. ». R. .|Rrupp-Stiftung. . . . . 1892 — ' — | — | — —
76 |Gobesberg . . .|Dr. JFrany Simonjonjde ‘ |
75 m@t})tun E)‘ . (5([) ool 4| 8] 160 33117
amburg. . . .|UAbraham Philipp Schuldt-
Stiftung. . . . . . . . |15 | 1951240 | I 110 867340
78 |Caffel . . . . . Wimmel-Stiftung. . . .| ? 2‘ 15 2521108 145 204

1 Bormiegend fiir Wrbeiter der Firma Carl Breiding & Sohn.




Bau von fleinen Wohnungen durd) Arbeitgeber, Stiftungen 2c.

jum Bermieten.

B. Miethdufer mit 1 bi3 3

II. Haufer jum Cigentumderwerb.

67

5*

Wohnungen g
b 1§
a??tnsbi.bgez Jabredmiete | Gefamtbudmwert e?i?biljeai;gg lﬁgfg{nﬁ?{?ﬁﬁé Gefamtbudymert g
jember 1899 einer ber Hiufer 1899 fertig= | (einfdl. Grund | der Héufer | &
fertige Wohnung | (einfl. Grund | geftellten unb Boden) | (einigl. Grund | =
geftelien und Boden) unb Boben) | g
Woh- _ |am 31. Degember Rob- . am 31'&%3”‘“5“ 3
Diufer| nun- | 08X, min. 1899 Qiiufer; nun- | max. | min. &
gen gen
S ] M M M M
9 |10 | 1| 12 13 ® | 1 16 17 18
i
i
\
92 | 92 | 170 | 140 291 780 — | = — } — — 3
- -] - — — — | — — — 54
— | =] = | = — 186 | 558 121700 7160 | 2114464 |55
N (SN [ — 141 | 348 | 15244 5500 | 1269847 |56
10 | 20 | 240 | 216 59 500 430 | 468 | 8000 3500 1127923 |57
—- = = | - — 80 | 200 | 9000 6000 598 873 |58
— | = — | — — 14| 14| 2700 2200 30634 159
— | = — | — — — | — — | - — 60
38 | 46 | 360 | 210 269 110 — — — | — — 61
— | -1 = —_ 48 | 107 110500 4 000 314960 |62
— -] = = — 10| 10| 7300 6000 65800 (63
— == — S P - 64
— == = - S G N — 65
— | =] = | = — — | — — — — 66
140 | 158 | 360 | 140 620 390 909 [1705]21700]{ 2200 | 5520501
— | =] - - — — — 67
— ] - | = — — | — — — — 68
— | — — 206 | 230 | 14 068| 3 000 857 985 68
— | = — | — — — | — — — — 7
7 | 14 | 360 | 300 150 000 — | — — — — 71
19 | 38 | 180 | 168 170 000 — | — — — — 72
- =] -] = — — | — — — —_ 73
— | = = | — — — | - — — — 4
18 | 54 200 240 000 — | — — — — 75
|
4 4 130 22 789 —_ - — — — 76
— | — | — ‘ — — — | — —_ — — 7
— == ‘ — — |- = = — 78



68 9. Ulbredht.
I. Hiufer audidlteplid
- A. Miethdufer mit 4 und mebhr
§ Wohnungen !
£ Sis Jabr | " Bapl ver Gefamt- |
g per |om 31. Des| Jabred- |budmwert ber
- ved Firma J waember. 1899 miete einer Héufer
§ o It e PG
%; Unternehmens bung ;;f:ﬂﬂb= - 31;309!522&&
< fer [T 1 | 1809
MM M
1 2 8 |45 |67 8 }
79|Bremen . . . .|Cugen Kulenfamp-Stiftg.| 1897 — i — =1 — —
80|Straburg i. C.[Spad-Stiftung . . . .| 1899 e el —
141 (1361|600 | 627462941
V. Genoffenfdaften.
a) Arbeiter-Baugenoffenjdaften.
81| Miindgen . . . .|BVaugenoffenid). Miindjen?| 1871 11 | 1181080} 72| 610100
82|Flendburg . . .[Flensburger Arbeiterbau-|1878) — | — | — | — - |
verein . . . . . . i
83|Berlin. . . . . Betliner %auqenoﬁ'enid)aft 1886 — | — | — | — — |
84*Hannover . . .|Spar- und Bauverein . . 53 437 2 | 2 |1369 4351
85|Herne i. Weftf. .|Bauverein? . . . . . . 1888 — | — | — | — —
86|Bromberg .|Bohnungsverein . -|1890| 12 1108566 | 96| 525037
87|Gllerbet . . . .|Arbeiterbauverein f. Gaar- ;
den, RKiel u. Umgegend| , | — | —| — | — —
88|Ghlingen. . . .|Bau- nd Sparverein . . | 17 11191260120 422803
89|RoIn. . . . .. Wohnungs- und Konfum- \ i
verein evangel. Arbeiter] 6| 38 124 207 000
90|Harburg . . . .|Darburger RKredit-, Kon: ;
fum- und Bauverein .[1891| — | — | — | — —
91|Altona. . . . . Altonaer Spar: und Bau: i
perein. . . . . . .. 1892 33 | 2781300 | 185| 1083 804 |
9R2lBerlin. . . . . Berliner Spar- und Bau: !
verein. . . . . . . . » |21 [2271570117111358175 |
93|Gaffel . . . . . Arbeiterbauverein. y 6 | 72]240|143| 236455!
941 Danjig .| Danziger Spar- und Bau- 7
verein. . . . . . . . . | 18 | 14911981120 362104
95|Crfurt. . . . . Crite Crfurter Baugenof-
fenfdaft fiiv Wrbeiter
und Beamte . . . . . " 4| 25]270|138( 105000
96{Gbttingen -|®bttinger Spar- und Bau-
verein. . . » | 12 | 108|185 |127] 328 314
97| Bummersbad . D?gb;rgtfcbe%augenoﬁen-
98{Dagen i. W. . .|Bauverein. . . . . . . " 8| 65]240|119| 207012
991pamburg. . . .|Bau- und Sparverein . » | 30 2821580150 1377700
100|Pabderborn . . .|Paderborner qememnugtge
Baugefellfdaft e el el —
101|Reutlingen . . .|Bau- und 6parnerem " 2| 14]240/100| 48000
102|Stendal . . . .|Gemeinniigiger Bauverein| |, 21 10 168]150 37000

1 @enoffenfdaft mit unbejdrintter Haftpflidyt, in der Umbildung sur Genoffenjdaft
2 @enoffenfdhaft mit unbefdrintter Haftpflicht.



Bau pon fleinen Wohnungen durd) Arbeitgeber, Stiftungen 2c. 69
gum Bermieten. . II. Hiufer jum Cigentum3ermwerb.
B. Dtiethdufer mit 1 big 3 -
Wohnungen g
L b [ b I £
m?tqgl. S'eDres Jabredmiete | Gejamtbudywert é%?bSDeaee;g;: ?:smémﬁgi’gﬂff:fz Gefamtbudymert 2
sember 1899 einer der Hiufer 1899 fertig= | (einfhl. Grund Jder Hiufer
fertig= Wohnung | (einfhl. Grund geftellten unbd Voben) (einfgl. Grund | »
geftellten und Voben) und Boven) |
Top- . |am 31. Desember TWoph- | o [ e 2
pitufer! nun- max. | min. 1899 Diiufer| nun- | max. min. &
gen gen !
dt | S M S H
9 | 10 11 12 13 14 15 19 27 18
— — — — — _ — — l — — 79
— =l =1= — — =1 =1 = — 80
48 1110 | 360 | 130 582 789 206 | 230 | 14 068| 3 000 857 985
S A B — — -] = —_ — 81
L= — — — 76 | 201 | 19 500| 3250 517 312 82
E — | — — — 177 | 499 | 6000; 2700| 2327044 83
== _ — | = = — 84
= — — — 5 47 130 000{17 000 108 769 85
| — — — -— — — — — — — 86
i 3 6 | 525 72 35000 326 | 339 | 7000 3120] 1577661 gg
[ — — — — —_ - — — — — 89
4 — | - — — — 97 | 182 8500 700 000 90
N I [ ) N e
R R — S R - 92
A O [ — — - =1z — 93
— | — | = — — — — - — — 94
26 | 45 | 300 | 120 297 780 — — — — — 95
|
— ; — — — — — — — — — 96
— | — — 56 | 120 | 12000, 3 000 325 000 9;
— | — | — — — — | — — — — 9
- l ~|= SO Bl il I I I
— | -] - | — — 14 | 31 |30000 6450 172290 100
2 6 | 240 | 120 25 000 25 80 | 15 000| 5000 250000 |101
17 | 51 | 210 96 161 165 — — — — — 102

mit befdranfter Daftpflidht Degriffen.




70 H. Albredyt.
I. Hdufer audidlieglid
- A. Miethdufer mit 4 und mebhr
g Sape Wohnungen -
i ejamt=
§ Sit ber aéu?}’i I)i\re- Sabred= bucbngert ber|
bed Firma jember 1899] miete einer| Heufer
2 ®riin=|  fertig- | Wobnung | (einfgl.
5 | unternehmens dung geftellten gzznb und
3 du= 93055 max.| min. 31.$§n¢)m%r:t
1 er | BURZ 18399
gen
S| M ¥
1 2 3 4| 5| 6 7 8 |
103|Bell im Wiefen-

thal (Badben) .|Beller Spar- u. Q}ar[ebené=

faffenverein 1 . 182| — | — | — | — —
104|Bremen. .|€ifenbahn-Spar-und %au-

verein 18931 1 41260 | 240 18 000
105[*Celle . . [Celler Bau- u. 6parnerem " 14 | 60]136|111| 144856
106|Dittersbad) .|Spar: und Bauverein . y 1= =1 -1 — —
107|Dortmund . .|Spar= und Bauverein. .| , | 35 [293]232|152]1 032023
108|Ebersmwalbe |Cberdmalder Spar- und

Bauverein . . " 5| 40]220|116| 144903
109|Frantfurt a. M. Franffurter 6par—u %au—

verein von Cifenbahn-

bebienfteten ” 8 | 521490 (210| 820307
110[Friedberg i. Deflen|Bauverein ,Cigener Jj)erb

ift Golde3 wert” . w =1 —1=|— —
111{Fulda .|Spar- und Bauverein . s |l—1—=1—1— —
112|Gronau. |Bauverein . » — | == = —
113|Guben . .|Spar- und gfBaunerem " 4| 2713830 69 81000
114|Magdeburg .|Spar- und Bauverein . ” 4| 36]300|140] 163470
115/Oranienburg . .|Begetarifhe Obftbau=

folonie ,Eden” . . " 3| 14]400]160 87704
116/Sanft Johann a.

Saar . .|Baugenoffenfdaft ” 7| 89]360|162| 153687
117|Sorau . |Sorauer Arbeiterheim. " 6| 281240100 69 000
118|Stendal |Spar- und Bauverein fiir J

Gifenbahnbedienitete fiir i

Stenbdal und Umgegend| 17 11021200 107| 289209
119|Stettin . |Stettiner Bauverein . M 4| 721836 132| 298660
120 iBthe[méE)anen |Wilhelmshavener Spar-

und Baugefelfdaft . . | 49 293 230 160| 998 306
121|Aadjen . . .|Spar- und Bauverein. .[1894] 5 37| 2 = ? 138 637
122|Blumenthal a b.

Wefer |Spar- und Bauverein . ” 2119 1501 60 31395
123|Bramjde bei :

Osnabriid . .|Bauverein . e s === = —
124{Cannftatt . JAllgemeine Bau-, Spar- |

u. Bedarfsgenoffenfdaft| 5| 341350160 145709
125|Caffel |Spar- und Bauverein . " 9| 931228 |126] 892983
126{€lmshorn . |Bau- und Sparverein fiir

Glmahorn u. Umgegend| , | — | — | — | — —
1271@eldern. |@emeinniisig. Bauverein!| , | — | — | — [ — —

1 @enoffenfdaft mit unbefdrinfter Daftpflidt.



Bau von fleinen Wobhnungen durd) Arbeitgeber, Stiftungen 2c.

71

jum Bermieten.

B. Miethdujer mit 1 bi3 3

II. Hdufer jum Gigentumsermerb.

Wohnungen g‘
arﬁagll. bS!e)L Sabredmiete | Gefamtbudmwert gabgbebpee:ngg Sggt%el?tl;&%iﬁfe:g Gefamtbudymert z
sember 1899 einer ber Hiufer 1899 fertig= | (einfl. Grund der Hiufer | &
fertig= Wobhnung (etnfhl. Grund geftellten und Boden) (einfgl. Grund | »
geftellten und Boben) und Boden) | =
Woh- _ |am 31. Desember Woh- G Slié%;gember =
$éufer| nun- | MAX. | min. 1899 Hiiufer! nun- | max. | min. &
{ gen gen
! S S M M M S
[ 9 | 10| n | 2 13 u | 1 16 1 18
=== 1= — — | — — — — 103
43 | 75 (300 [125] sa7300 | — | — | — | — — o4
R e [ e — 11 | 23 5384 59232  [105
6 | 76 | 108 | 178 160 000 — — — 106
— - = | = — — | = — — — 107
- = =] — — — — — — — 108
— | = = | — — — | — — —_ — 109
— | - - | = — 18 | 29 |10470; 3960| 115288 110
4 | 21 | 240 | 150 91 589 — | — — — — 111
- | — — — 55 | 59 [12500] 2700 257480 112
e il Bl B — — — — — 113
b— | — — — — | — — — — 114
19 | 28 [700 | 160| 130885 | — | —| — | — — |
i 12 | 24 | 222 | 216 85191 — | — — — — 116
i — | =] = | — — 2 8 | 8500 8400 17000 117
|
== = — - =1 -1 = — 118
P— ] = — — | — — — — 119
’ — | — — 6 | 34 |22500{10000 86 085 120
i — - — | — — - | = — — — 121
— - | — | = — 139 288 | 8000| 3300| 722091 122
i — -] =1 = — 16 | 16 | 5100/ 2460 49945 |128
= = = = — — | — - — — 124
. — — | = — — — 125
|
I — — 12 | 12 | 4500/ 3900 51500 |126
| — 1 — | - - — 19 | 19 | 9700: 2800 73900 [127




72 9. Albredyt.
I. Hiufer audjdlieplid
- A. Diethdufer mit 4 und mebhr ‘
g Wohnungen
£ cig Jabt | "3abl ver Gefamt- |
= pey |am 31. De:| Jabred: [budymwert der|
- Ded Ftrma jember 1899] miete etner Hiufer ‘
o B R PG
Z Unternehmens bung g..f Tog e an
z Hiu- ftun- | max.| min.|31. Dezember
fer | en \ 1899
M| M S

1 2 3 4| 5] 6 7 8 |
128|Giefen . ABaugenoffenfdaft d. evan- ! ;
gelifdhen Arbeitervereins[ 1894 — | — | — | — —
129|Hannover - Kleefeld| K (eefelder Baugenoffenid.| 4] 291250110 162634

130 Hujum . JDufumer Arbeiterbau- |
verein . . e e e —
131|Rarthaus b. Trier|Bolisbauverein Long‘ i
Karthaus . y =1 —=1—- — —
132|Rreuznad . |Spar- und %aunerem " 1| 10]180 165 32150
133|Potsvam . ABau- und Sparverein fiir |
Cifenbahnbedienftete " 9 | 87183 123| 266592

134|Sd)leswig . |Sdledmwiger Arbeiterbau-

verein . . s =1 —=1— — -
135|Wilhelmaburg .|Wilhelmsburger Spar—unb : ;
Bauverein . " 6| 24|2401 — | 104419
136|Wittenberge . .|Bau- und Sparverein von | |
Gifenbahnbedienfteten .| 7 | 28]156'120 84222

137|Berlin . .%auqenoﬁenfd)aft #reie ‘
Sdyolle” . . J1895 — | — | —  — —
138|Duisburg . |Spar- und ‘Baunerem ” 21 | 1561240 130| 506 940

139|Geiglingen am ;

CSteige |Bau- und Sparverein ” 2 161223 173 58 057
140|Graudens . .|Spar- und Bauverein " 4| 50300 36| 107360
141|Greifsmald . epar‘ und Bauverein . |19 [115]280° 92| 321954+
142|Halle a. S. |Spar- und Bauverein " 71 701290 160 256623
143|3sehoe . J|Bau- und Sparverein fur

den Krei3 Steinburg .| 4| 17]140'130 41706
144|806n-Nipped . .|R0In-Nippefer Bau- und

Spargenoffenfdyaft . | , | —| — | —  — —
145|RKbnigsberg i. Pr.|Alg. Wohnungsbauverein| 6| 65 1200i 114| 316891
146|Rulmbad) . .. .|Rulmbadjer Bauverein y l— 11— — —
147|Reip3ig - |Reipziger 6par‘ und %au !

verein e e e —
148[Mannheim. . .|Spar- und Bauverein " 4| 321396168 157716
149|Silberhiitte (An-

balt) . . |Bauverein Silberhiitte " 2 81156 | 150 52 000
150, iBtII)eImgburg .|Bau- und Sparverein von

Gifenbahnbedienfteten .| , | 10 | 80]320(170| 317822
151 Witten a. Rubr .|Spar- und Bauverein ” 8 1103[294 102 425078
152|Wolfenbiittel . .|Spar- und Bauverein " 4| 20]|140135 58 000
153|Wiilfel b. annover|Spar- und Bauverein " 51 4611501 140| 151845
154]Breslau |Brodauer Bau- und 6par— ;

verein 18961 15 '375{360 '110) 1309 712
155|Frantfurt a. © %augenoﬁenfd)aft f. f[emc

Wohnungen 4 521291 42| 117837:



Bau von fleinen Wohnungen durd) Arbeitgeber, Stiftungen 2c.
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sum Bermieten.

B. hethiufer mit 1 i3 3

II. dufer sum Gigentumderwerb.

Wohnungen ’g

T b ' 1E

a?xngl. 'ge= Jahredmiete | Gefamtbudymwert %?bm%il;“gen; b%?fgi?:ﬁl?l%iﬁieelé Gefamtbudmert | =

gember 1899 einer ber Hiufer 1899 fertig- | (einfl. Grunp | Der Haujer | =

fertig= Wohnung | (etnfdl. Grund | geftelten und Boven) | (einfgl. Grund| 2

geftellten unb Boven) und Boben) | £

Woj- l . |am 31. Degember Wob- . 31-}%%;&“‘“‘ =

paufer] nun- | max.| min. 1899 Péufer| nun- | max. | min. &

J i PR M I R H
[ 9 10 | 12 13 4 | 15 16 | 17 18
- -] = - -— 30 3] 8 700‘ 5800 142825 128
S R S — — D= = — 29
— | -1 = — — 23 43 | 6000: 3740 104185 [130
4 8 | 180 | 138 21 800 8 16 | 5800 5250 44000 |131
5 11 | 165 | 140 35 764 — — — — — 132
- = = | — — — | — - | — — 133
|
1 3 | 300 | 100 9 000 69 99 | 12600| 2 880 305774 |134
4 8 180 26 340 63 219 900} 3600 289405 |135
30 | 60 | 315 | 130 218 401 — | - — ! — — 136
— | = - | - — — | — — — — 137
4 | 12 | 260 | 180 49 180 — | — — — — 138
— === = = = — |39
— == ] = — B DR R — 4o
— | - = = — — | — - | - — 141
- - - | = — | — — — — 142
9 | 14 | 140 | 100 42 245 31 61 | 4700'3600 140603  [143
— 60 | 120 | 7800 6621 | 440000 |144
- === — 11 3] 28025 28025 [145
— | =1 — — 14 64 |11 603] 6 723 106232 146
9 | 22 | 500 | 120 136 932 58 60 | 32915/ 6 500 500000 {147
I i (jhagungsdmeiie)

=== — — = = - — s
18 | 23 [420 [ 144| 90000 | — | — | — } — — e
12 |23 |32 130 187998 | — | — [ — | — |50
_ _ _ _ — — — — ‘ — — 151
— | = — | — — — = - i — — 152
— | — _ — — _ — - - — 153
— === — — - = = N
N U I R _ S I ’ — — |



74 9. Albredt.

I. Qdufer ausjdlieplid
- A. Miethdufer mit 4 und mehr J
3 Wohnungen |
£ Sis JabT |"Zapl ber Gejamt-
§ i per fam 31 De:| Jabres- budymert ber
bed Firma  |sember 1899) miete einer Péufer
2 " Griin=|  fertig= Wohnung | (einfhl.
§ Nnternehmens bung geftellten Grund und
g Hiu= BWobh- max.‘ min, 3?0%:&:?!:::
e jer ‘;;g‘ ’ 1899
M| S M
1 2 3 45|67 8
156|9Deide i. Holftein|Deiver Bauverein . . .J1896| — | — | — l — —
157|9orft - Emdjer .|Dorfter Bauverein . . | 1 4| 198 12000
158|Raldentirdhen . .|Gemeinniipig, Lauverein?| — === —
159|®8In. . . . .|Wobhnungdgenofienidaft
im Gefellenhofpitium .| 2| 231696 144| 113000
160[®onftan; . . .|Spar- und Bauverein. .| , | — 1 — | — | — —
161|Qaar b. Rubrort|Spar- und Bauverein. .| , | — | —| — | — _
162|Mainy . . . .|Bau- und Sparverein. .| 4] 401388180 198718
163|Niirnberg . . .|Bauverein Sdudertider,
Avbeiter? . . » | 26 [208]265160]| 897068
164|Oberftein . . .Dberftemer %augenoﬁen-
aft ” 7| 42)150(120| 96443
165|Olbenburg . . |Bauverein . . s | — 1= =1 — —
166|Saarbriiden . .6c%arbrucfer %augenoﬁ'en—
Cb . " |\~ | — -
167|Soeft . . . .|Soefter gememnut;tger
Bauverein . . d .1 —1—=1— —
168|Stralfund . . .|Bauverein. . | 71 721300]120| 253701
169UWm . . . . .|Spar- und ‘«’iauvetem N - 5| 20)1295|160) 102550
170|Weifenau . . .|Bauverein ded evangeli-
fdhen Mannervereing .| el el Bl —
171|Breslau . . .|TReuer DBredlauer Spar-
und Bauverein . . J1897] 1 | 12|138(132| 27000
172]*Corfdjenbroid) .|Spar- und Bauverein. .| , | — | — | — | — —
173*®oppingen . .[Bau- und Sparverein. .| 31 12| 245 55 500
174|9anau . . . .ISt. Jofeph-Bauverein. .| — -] =] = —
1750*Heilbronn . .|Bau- und Wohniingdgenof-
fenjdaft etrberau i)et[-
bronn . . . . | 12| 443202281 175600
(igisgsm.)
176 @ombrucb =Barop|Spar- und Bauverein. .| , 71 331 2?2 | °? 83 200
177*Jena . . AQenaer Baugenoffenjdyaft] |, 3| 40]200|130| 98000
178|Rarl8rube i. 58 Mieter- und Bauverein .| 15 [ 101450 | 168 433 791
179]*Raar b. E}lubrort Coangelifder Spar- und
Bauverein . . y =1 —=1—|— —
180fLimburg a.b.Lahn|Limburger Spar- unb Bau-
verein . s =1 === —
181}Qubmwigshafen . SBauqenoﬁ'enfc[; Subngﬁ—
haten und Umgegend J , | — | — | — ! — —
182[Miilheim a. Rhein|Miilheimer Bau- u. Spar-
genoffenfchaft . . . A 1 612521801 30000

1 @enoffenfdaft mit unbefdrintter Haftpflidht
2 Die Genoffenidaft ift auf Wrbeiter bder (SIeftn3ttatés9lftlengefeﬂicbaft vorm.



Bau von fleinen Wohnungen durd) Arbeitgeber, Stiftungen 2c.

75

sum Bermieten.
B.

i

Miethdufer mit 1 bi3d 3

II. @dufer jum GigentumBerwerb.

Sdudert & Co. befdyrantt.

Wohnungen §

[ E

ur%agl[. t;Egre- Sabredmiete | Gejamtbudymert 3?’1‘?993:;21%?: l?eeétft(;g:‘;:lgl)ggxefg Gefamtbucymert £
jember 1899 einer ber Hiufer 1899 ferttg- | (einjl. Grunb | Der Héufer &
fertig= Wohnung | (einfdl. Grund geftellten unbd Boden) | (einfdl. Grund | »

geftellten unb Boben) unb Boven) | =
Woh- _ {am 31. Desember oh- . fem 31'15933em5er 5

éufer| nun- | Max. | min. 1899 iujer| nun= | max min s

gen gen
f H | A M A | M M
[ 9w ]| n| e 18 4 6 | W 18
|

— | - = | = — 15 15 | 3000/ 2700 36735 |156
5 | 11 | 240 | 156 40 000 - | — — — — 157
— | - | — — 5 10 5500 28 452 158

— | =] — — - | — — — — 159
- - - - — — — — — 160
— | -] -, — — 19 | 35 | 9000 6500 142 837 161
— | =1 — — — | — — — — 162
— — — — — | - — — — 163
— | =] = = — — | — — — — 164
- =] —-1 - — 18 | 52 |11850| 4500 116782 165
— | — — —_ 19 19 |14 500] 7500 174824 |166
— 25 | 27 | 9400 6500 166 276 167
— - = = — — =] = = — 168
— | = = — | — — { — — 169
— | =] = = — 1 4 23000 23000 |170
- === - — | =] = J — — 171
- -] - - — 2 3 4000 8000 173

— | - - = — — | — — — — 17¢
1 2 216 9500 20 | 43 |16500{ 8900 210800 |174
— | - | — — — — - — — — 175
— | — — — — — — 176
— | -] - | = — —_ | - — — — 177
— — — | — — — 178
- —=1—- 1| — — 6 | 20 |15000{14 000 85500 179
- -] = = — 11 29 ]10100| 6350 94808 130
3 9 | 300 | 180 32000 8 | 24 [18000] 7500 78000 181
25 | 75 1288 | 222 400 000 — | — - | - — 182



76 9. Wlbredt.
I. Qiufer ausdfdlieflid
A. Miethdufer mit 4 und mehr |
g Mohnungen i
£ cig Jabr | Zapl ver Gejamt- |
& - ber |o8 e 1859, miote wuner| - hater |
3 bes Firma Griin= ’ fertig= Wohnung (einfdhl.
E | unternehmens bung | Sefteliten %gﬂ:ﬁ)uﬁ
8 Qﬂu‘l?ﬂz: max.| min.|31. Dejember
- fer | Cen 1899 |
S| M S
1 2 3 4|5 6 | 17 8
183|Miind). - Gladbad)|Gladbader Spar- und

Bauverein . . 1897 7 148 |208|174] 136808
184]Nied.- Dermsdorf,

Kr. Walbenburg|Spar- und Bauverein . ” 3331141 75| 66555
1851*Dpligs . . .|Bauverein. . s l—1—1—=i— —
186 *D.uafenbrucf |Spar- und %aunerem. . | — — | — —
187{Rath . |Spar= und Bauverein. R — = —_
188{9Rheydt . .|Spar- und Bauverein . == —
189/ €olingen . |Spar- und Bauverein. " 21212301180 23888
190{Stolp 1. SBomm Bauvetein . . " 4 |48 |216|115] 151222
191|Wal> . . .6par= und %aunerem. ” — ‘ - — i — —
192/ Wandsbet . Bau- und Sparverein fur ‘ !

Wandgbef u. Umgegend| 3122 (270:180| 75044
193|Wermelsfirdhen .|Spar- und Bauverein. ” — } — | — i — —
194 Witten a. Rubr .[Bau- und Spargenoffen- ‘

idaft ,Gigenpeim® . .| , | — ‘ - _
195 Altendorf . |Spar- und Bauverein. .[1898) 2 | 12 1220|205 47000 .
196;Bodyolt . |Bodjolter Bauverein . B e —
197|Bonn . ‘llrbettermof)nunqéqenof i !

fenfdaft . . . e e Il e —
198! Dietridhsborf bei !

RNeumiihlen i. Holit.[Wrbeiterbauverein f. Diet- i

ridhgdorf und Umgegend| — == - —
199|Danjig . |BWohnungsverein f. Danjig |

und Uingegend » 336|156 — | 120000
200, Dorfjten in Weijtf.|Dorftener gememnugzqer ;

Bauverein . - —1—1— —
201|Dresden JDresbener Spar- unb SBau

verein " 1722]336] 96 92000
202! Diiffelborf . JSpar- und %aunerem ” el Bl el —
203|Glberfeld [tGifenbahnbauverein s =1 —=1—-| - —
204|Clberfeld |Spar- und Bauverein. s =1 —=1—1— -—
205]Crfurt . JCrfurter Spar- und Bau-

perein . " 6 | 44 |2401180] 180000
206]Crfurt . . %c}ugenoﬁenid) ,,@d)mtbt—

. ”
207|CGusfirdyen. JCusfirdener Baus und

Spargenoffenfdaft . | , | — | — — —
208 Flensburg . |Spar- u. Baugenoffenidaft

d. Bereind Arbeiterbund| 41281230|135] 83000
209 Franfenthal

(Rheinpfalz) .|Gemeinniipiger Bauverein] , | — — | — | — —
210‘@5ene[§hetg (Teitf )| Bau- und Sparverein. " 4 l 16 200 83230




Bau von fleinen Wohnungen durd) Arbeitgeber, Stiftungen 2c.

gum Bermieten. II. Hiufer jum Gigentumsermerb.
‘ B. Miethdufer mit 1 i3 3 -
i Wohnungen E
, i Sabl Tungdwert £
aélagl.bgk Sabresmiete | Gejamtbudwert :«ﬁ‘.‘bze;fng?: t?egtfgn:?l%aﬁr:é Gefamtbudmwert ,:;
sember 1899 einer ber Hiufer 1899 fertig= | (einfd)l. Grund Der Haujer =
fertig= Wobhnung | (einfhl. Grund geftellten und Bobden) (einfgl. Gruny | »
gefteliten unbd Bobden) und 55"““%’ 5
| TWob-  Jam 31. Degember Woh- [ e 31'1%?3“‘ i Iy
| Siufer| nun= | Max. | min 1899 Piufer| nun= | max. = min. &
: gen gen
| { S| M \ M M M
o |10 | u | 12 13 | 1| o6 | 1 18
: |
|
P2 6 | 420 | 300 34 495 — | — — — 183
! - | — | — — | — — — — 184
= = — — 8 | 11 | 8000' 5000/ 50000 [185
— | = | — 9 9 ? ? 30 000 186
i (Jhdgungsdweife)
110 | 20 216 90 000 — — | - — 187
P— | — o —_ — | — — — — 188
] =] — | = — — | - — — — 189
- | -1 =] — — — | — —_— — — 190
=] = — | — — 7 11 7 500{ 4870 41515 191
| — | = = — S R R — 192
i — —_ — 4 8 [10000/ 7000 24343 1938
— | = =] — — 8 | 36 [19000{11 000 120000 - |194
— | - | — | — — — | — — — — 195
— 8 16 | 4120 4060 65210 196
— | - — | = — — — — — — 197
- =1 =1 — — 24 | 24 | 5100] 4100 110496 198
- | -] - | — — — | — — — — 199
- | - - | — — 1 2 7500 7500 |200
14 | 14 | 252 | 216 84 000 — | — — — — 201
— | = —= — — | — — — 202
e =] = | = — — | — — — — 203
[ N — — | — — — 204
— | -] - | — — — | — — — — 205
— | =] — | — — — | = — — — 206
e e — 14 | 20 | 5000 3200 52796 207
|
] = = | = — — | — — — —_ 208
— | = = = — — | — — — - 209
— | = = | — — — | — — — — 210




78 9. Albredt.
I. Haufer audfdlieplid
- A, Miethdufer mit 4 und mebhr
= Sapr - Wohnungen
g i abl ber efamt=
2 et ber ar?t gl. De=|  Jahres- bu%rgert ber
o bed Firma ; sember 1899 miete einer| Hiujer
2 Gritn=]  fertig= Wobhnung (etnfdl.
S | unternepmens bung geftellten @Grund und
3 piiu-|Bob- max.| min 3?0%?&“:[?;[
ce fet ,;g':: X. .J31. 18399
M| M M
1 2 3 4|5 6 7 8
211|®liidftadt . |Glidftadter Bauverein .J1898| — | — | — | — —
212|Goclig . . . .|Spar- und Bauverein. ” — | === —
213|Habdersleben . .|Arbeitermohlfahrisverein
f. den Kreid Dabersleben| 520 [180|125] 61547
214|Hagen i. Weftf. .|Spar- und Bauverein. " 4|39 [276(120] 181175
215|Kempen (Rbein) .|Gemeinniipig. gliaunereml e | === 1— —
216[Langenfeld J|Bauverein . o =1 =1—1— —
217|Riegnit . |Liegniger iﬁof)nungéqe—
noffen{daft N 3121|5801 75| 99867
218|Riidenideid |Spar: und Bauverein. " — = =1 = —
219|Meldorf |Deldorf - Ammerwurther
Bauperein . . NN — ——1 = —
220[Miihlhaufen i. TH.|Miihlhaufer 6par— und
Bauverein . sy =1 —=1—1|— —
221|Miihlheim a.Ruhr|Spar- u. Bauverein enang
Biirger und Wrbeiter | , | — | — | — | — —
222|Miindyen JBau= und Sparverein des
bayer. Cifenbahner-Berb.
Miindjen-Oft R — | — = = —_
223|Miindhen JBau- und Sparverein bes
bayer. Cifenbahner-Berh.
Miindyen-Laim . =1 —1—1- —
224IMiinden (Hann.).|Gemeinniisiger Bauverein " —
225|Miinfter 1. Weftf.[Bauverein fiir bdie 6tabt
Miinfter . " — | —
226[Niirnberg . JBau- und Gnarnerem ” — |- — | — —
227|Oberutfel a. Taun.[Oberurfeler Bau- u. Spar:
verein . " 4| 24 200 79 948
228|Sdalte . |Sdalter 6par‘ unb %au—
verein . . s = =1—1- —
229|Sdwerte . | Sdmerter Spar- und Bau-
verein . . s | = —
230|Siegen . .@tegener%auqenoﬁenfcbaft " - —1—-1— —
231 Trier JTrieri{he Baugenoffenfdy.| , | —| — | — | —
232|lnna |Gemeinniipiger Spar- und
Bauverein . " — | = —
233|Bolmatftein . .|Spar- und Bauverein . r =1 —1—=1— —
234|Wetter a. Rubr .|Spar- und Bauverein. " 111260153 50000
235|Andernad) . . %Irbettermof)nungéqenof
fenfdyaft . 89| — | — | — | — —
236|Arnjtadt i. Thiir.|Arnftadter Bauverein . y Il —1—1—1— —
237|Berlin . . |Bauverein fiir Wrbeiter-
wohnungen. d o, — -1 =1 = —

1 @enoffenfdaft mit unbefdrintter Haftpflicht.




Bau von fleinen Wobhnungen durd %rﬁeitgeber, Stiftungen 2c. 79
gum Bermieten. . . II. $Hiufer gum Gigentumadermerb.
B. Miethdufer mit 1 bid 3 .
_ Wohnungen g
Rabl b Babl
ar?tngl. ge: Sabredmiete | Gefamtbudymert ;;la.bi)eb;erm%g:: tggrg:g:;}.%iﬁieg Gejamtbudywert g
sember 1899 einer ber Hiufer 1899 fertig- | (einfdl. Grund ber Hiujer
fertig= Wohnung | (einjhl. Grund geftelten und Boden) | (¢inidl. Grund | 2
geftellten und Bobden) und Boven) | 5
TWob-  |am 31. Degember Wob- ) am 31.1$e5ember E
©iufer| nun- | max. | min. 1899 Piufer| nun= | max. min. 899 R
gen gen
S M M ] M ]
9 [ 10 | | 1 13 14 | 15 16 17 18
8 16 | 252 | 180 59 000 — | — — — — 211
— | - — | — — — — — — — 212
— | — — | — — — — — — — 213
— | - - | = — — | — — — — 214
R T I — 3 3 | 41503850 11 850 215
— | -] — — — 6 21 |19000! 7 360 52 830 216
— | =] - — — — — — — — 217
— | = — | — — — — — — 218
— | — — 6 6 2925|2623 16 297 219
8 | 24 | 152 | 120 79 300 — | — — — — 220
4 12 | 180 | 150 36 000 — | — — —_ — 221
— | -] = — — — — — — —_ 222
— =] — | — — — — — — — 223
_ | =] = | = — 224
11 14 ? ? 46 617 225
— =] - | — — — | — — —_ — 226
— | — | - | = — — — —_ — — 227
— | -1 - | = — 10 | 20 ] 13000| 8000 107000 228
— 1 14 | 8500] 8 300 57 000 ggg
SN IO [ _ 7 | 14 |23000{9500 | 121200 [231
— — | — 8 19 |14 5207120 82649 |232
e e e — 8 13 113350| 7700 93185 233
— — — — — — — — 234
— | = = = — — — — — — 235
2 3 ]165]| 135 18 000 —_ — — — — 236
— | — 1 = - — — — — — — 237




9. Albrecht.

I. Hiufer audjdlieplid
- A. Tiethdufer mit 4 und mebhr
z Sapr Wohnungen
;f— cit der agagll.bgw Sabres- buggt:;tber
- bes Firma sember 1899| miete einer dufer
A Griln- fertig- Wohnung (etnidl.
S | unternehmens bung geftellten %;l;::) uannt:
g ‘ﬁffzi?: 931332: max.| min. 31.9):83;;152:
gen
M| M S
1 2 s | a5 | 6] 8
238|*Brunsbiittel. .|Wrbeiterbauverein fiir die
Gemeinden Brunsbiittel
und Brunsbiittel-Code-
laferfoog e 189l — | — = | = —
239|Colmar i. Clf. .|Bauverein. " 8 |51 ]180| 86| 125000
240|Cronenberg . @ememnugtqer ‘Baunerem N —
241|Diilfen . .|Spar- und Bauverein. ” — == — —
242|CGmmerid) . .Lnftcrbne;ld)er Baugenoffen-
aft . " — ||| — -
243|CGppendorf . |Bauverein fur erbetter—
wohnungen! . " 1| 4]120| 90| 11000
244JGffen a. Ruhr .[,Cintradht”, Bau-u. Cpar
verein fiir Beamte und
Arbeiter. N — =] = — —
245*Freiburg i. 23 Bauverein . sl —1=1—=1— _
246|Fiirth I mieter- u. @auébaunerem " 1|17 |285[150] 70000
247|Fulba .|Bauverein f.b. KreidFuldal , | — | — | — | — —
248|Hamburg . JRonfum- Bau- und Spar-
verein , Produltion” . | — — | — —
249|Herdede . Bau- und Sparverein. ” 2 |80 (200|100 53813
250[Hirfdberg i. @d)r Spar- und Bauverein . s |l =1 —1—1—= —
251]KRempten (Bayern)|Bau- und Sparverein fiir
Berfehraangehorige . " 1| 6]216{204| 28000
252|Rbin . . QIrbeitermobnungégenof=
fenidaft KoIn-Siid . sy 1= 1—V—1— -
253[* K In=Chrenfeld . 2(rbe1termobnung§genof .
fenfdaft. . s =1 —=1—1—= —
254]Rray ISpar-u. %auqenoﬁenfd)aft
bed evangel. QIrbetter
vereing . ” - =] —|— —
2551* Rrefeld . mrbettetmof)nungégenM
fenfdaft. v ===~ -
256]Qingen . |Bau- und 6parnerem s 1= —1—1— -
257|*Mayen . %rbettermobnunqﬁgenoi
fen{dyaft . . e e e —
258|Merfeburg . .| Merfeburger Gpar— unb
Bauverein . " 2116 1190|116f 53000
259|Milfpe i. Weftf. .|Bau- und @parnerem " 2112 40000
260|Migburg b. Hann.|Gemeinniipiger Bauverein
Misburg-Anderten . s 1= —1— |- —
261|Neuulm. JBau- und Sparverein
Angehdriger ber L. bm;er
Berfehraanijtalten . . ” -1 | — -

1 Die Genoffenidhaft ift auf Arbeiter ber

Firma Haug & Qeonbardt in
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jum Bermieten.

B. Tiethdaujer mit 1 bid 3

Wohnungen

II. Hiufer jum GigentumsBerwerb.

3ahl der

am 31. De-

gember 1899
fertig=
geftellten

J Woh=

" nun=

‘1 gen

Haufer

Jabredmiete
einer
Wohnung

max, ¢

M

min.

M

Gefamtbudmwert
ber Hiufer
(einfdl. Grund
und Boben)
am 31. Degember
1899

M

Bapl der am

31. Desember

1899 fertig=
geftellten

ob=
Haufer nun=
gen

Herftelungdmwert

be3 Ginzelbaufes

(etnihl. Grund
und Boben)

max. | min,
'

M M

Gefamtbudwert
ber Haufer
(etnfdl. Grund
unbd Bobden)
am 31. Degember|
1899

M

Laufende Nummer

9 |

10

11

|

12

13

4| 1B

16 17

18

[ e
I

—
[

L1

1

—
-3
[=}

—
L1 e 11

—
[P
o

Cppendorf befdrinit.
Sdriften XCVI. — Wohnungsfrage 1L

g

6000

Pl

Il e

T

[\
[\

FH EN

10 100

3800

407
15 000,10 500

LT
[T

b1l
I

224 439

238
239
240
241
242
243
244
245
246
247
248
249
250
251
252

253

254

255
256

257

258
259

260

261
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I. Hdufer audidlieplid
- A. Miethdufer mit 4 und mehr
£ Wohnungen
g Sig Jabr |7 3ap1 ver Gejamt-
& per fom 31. Des| Jahres- lbudwert ber
bed Firma . |sember 1899 miete einer | Héujer
2 Griin=| fertig= Wohnung (einjdl.
5 | unternehmens bung geftellten Grund und
g iz B0 ok, min. S?O%ee‘;gmber
= Ser Gen| | 1899
Je | A M
1 2 3 4| 5] 6] 1 8
262|Neviged . . . .|UArbeitermohnungsdgenof-
fenfdaft. . . . . . . 1899 — | — | — _
263|Nienftedten . . .|Bauvereind.Clbgemeinden| , | — | — | — | —
264|Pantow b. Berlin|Wohnungs-Bau- u. Spar-
verein. . . . . . . . s =1 —=1=1 = —
265|Pofen . . . . . Gemeinniigige Baugenof:
fenfdaft. . . . . . . s |l =1=1=1—= _
266|Rauenitein i. Thitr.|Spar- und Bauverein . B R e e —
267|Ror3borf. . . .|Horsborfer Bauverein. .| S U U _
268|Riittendeid .|Spar- und Bauverein. s | —=1—=1—1— _
269|Sdleufingen . .|Bauverein . : s l—1—=1=1— —
270|Belbert . ﬁrbettermobnungéqennf
fenfdaft. . . . . . . 1900 — | — | — | — —
271|Berlin. . . . . Brandenburgifde Bauge-
noffenfdaft . . . . . " PN N R _
272)* Brunsbiittelfoog|Spar-u. Bauverein fiir den
RKaifer Wilhelm-Kanal .| , | — | — | — | — —
273|Ccernforde . . .|Arbeiterbauverein. . . .| , | — | —]— | — —
274|Edefey - Alten-
hagen . . . .|Bauverein . . . . . . . =1 —=1=1—= —
275[*Qamburg . . .|Jeue SBagqenoﬁenfcbaft
von 1900 . . . . . . ) — —
276[Riel . . . . . . Rieler Bau- u. Sparverein| , | — | — | — | — —
277 Neup . . . . . Neuffer Spar-u. Bauverein| - - -
278[*Oberhaufen . .|Gemeinniigige Baugenof-
fenfdaft. . . . . . . " — | = _
279|Oberrahmede . .|Spar- und Bauvevein. .| — == = -
280 *?Breu%tfc[) Star-
gard. . . . . Pr. Stargarder Spar= und
Bauverein . . . . . . y =1 == — —
281|Ratibor . .|Spar- und Bauverein. .| , | — | — | — ! — _
282|Ridlingen b. pann.|Gemeinniigiger Bauverein] , | — | — | — | — —
283|Sdyweibnis. . .|Spar: und Bauverein. .| , | — | —| — | — —
284|&immern .|®emeinniiiger Bauverein
fiir den freis Gimmern| , | — | — | — | — —
285|Strafgburg i. C.|Gemeinniigige Baugenof- ‘
fenfdaft . . . . . . . w =1 =1 =1 —
286[*Bierfen . . . .|Spar- u.Baugenoffenidhaft] , | — | — | — ‘ — —
287|Bohwintel . . .|@emeinniipiger Bauverein| , | — ! — | — —
722 5905|1200, 36 [22 126 814
b) Beamten-Baugenoffenidaften. V
288|Caffel . . . . . Beamtenwohnungsverein .| 1889 | 32 | 193 830! 180 1 699 500
289|Frantfurt a. O. .|Beamtenwohnungsverein .| 1892 14 | 961033| 60| 682447
290]Miinjter i. Weftf.|Beamtenmwohnungsverein.| 1894| 1 6| 310] 240 30495
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B. Miethdufer mit 1 bid 8

Wohnungen

83

3abl ber
am 31. De=
sember 1899
fertig=
geftelten
‘ Woh=
nuns=
gen

Hiufer

SJabresmiete
einer
Wohnung

max. | min,

S S

am 31. Degember
1899

Gefamtbudmwert
ber Hiujer
(einfdl. Grund
und Bobden)

5

II. Qdufer jum ECigentumBermwerb.

Zahl ber am

31. Degember

1899 fertig=
geftellten

Haufer

Woh=
nun=
gen

Herftellungdwert
bed Cingelhaujed
(einfdl. Grund
und Bobden)

max. min.

M M

Gefamtbudymwert
ber Hidufer
(etn{dl. Grund
und Boben)
am 31. Degember,
1899

M

RLaufenbe Numnier
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18

I
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L
L
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|
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|
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267
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269
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272
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275
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277
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280
281
282
283

384
275
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72
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513317

1747
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3200

w
(=2
[0

32915

12 810 587

288
289

*
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I. Hdufer audidlieglid
,_, A, Miethdufer mit 4 und mebr
g Wohnungen
g Sig Jabr | Bapl ver Gefamt-
& per | am 31. De= | Sabres- |budymert ber
- bed Firma A gember 1899 |miete einer| QHdufer
2 @Briin- fertig= Wohnung (einf@l.
5_ Unternehmens bun geftellten Grund und
] g Moh- | Boben) am
8 Qdu=y max.‘ min.|31. Degember
fer gen 1 1899
M | S S
1 2 3 4 5 6 | 8
291|Pofen . .| Wohnungsbauvereinigung
ber mittleren Cifenbahn-
beamten . . . . . . . 1896 3 | 21 |825]475| 206000
292|Ctettin. . . .|Beamtenbaugenoffenidaft
,Beamtenheim” . 1897 7 | 140 |750|174| 923478
293|Wilhelm3haven %eamten -Spar= und %au—
294|Grfurt . . . .%augenoﬁenfd)aftbeé%bu—
ringer Bauvereind fiir|
mittlere Wohnungen .f1898 — | — | — | — —
295|Rom . . . . . Beamtenwohnungsverein.| , | — | — — —
296|Franffurt a. M.|Beamtenwohnungdverein i
, f. Frantfurt u. mgegend| 1899) — | — | — | — —
297|Rvefeld . . . .|Beamtenmwohnungdverein.| , 31| 13 |610,150] 67143
298| Miinchen . . .|Algem. Baugenoijenidaft ;;
von Berfehrgbeamten .} , | — | — | — i — :
299|Berlin . . . .|Beamtenwohnungdverein .[1900 — | — | — | — —
300|Tarmitadt . .|Beamtenbauverein " — | — |
301|Dannover. . .|Beamtenwohnungsdverein
f. Hannover u. Umgegend| e e — {
60 i 469 1033 60 |2 609 063
Bufammenfaffung. 3 ‘
L Gemeinniiyige Aftiengefelfdaiten. . . . . . 289 2445 800“ 57 | 9343443
1I. Gefelljdaften mit befdrinfter Haftung . . .| 27" 116 2301130 510 992
III. Bereine mit Korporationdredhten . . . . . . 125 631] 408} 52 | 2823105
IV. Gtiftungen . . . . . . . . . ... ... 141‘ 1361] 600; 62 | 7462941
V. Genoffenjdaften \
a) Arbeiter- %augenoﬁenfd)aften ...... 7221 5905]1200, 36 |22 126 814
b) Beamten-Baugenoffenfdaften . . . . . . 60 469]1033| 60 | 2609 063
1364/10 927|1200, 36 |44 776 358

Gefamtzahl der fertiggeftellten DHiufer
Wohnungen 24075}

Aufgewandte Koften

"

8478

85 528 323 Marf



Bau von fleinen Wohnungen durd) Arbeitgeber, Stiftungen 2c.

85

gum Bermieten. II. Hiufer jum Gigentumaermwerd.
| B. Miethdujer mit 1 bi3 3 =
‘,,H Wohnungen g
aéxugi.bgw Sahredmiete | Gejamtbudwert ﬁ?%e?efn%g} 3?%%;:[%?3;:; Derftellungdmwert §
jember 1899 etner ver Hiufer 1899 fertig= | (einfl. Grund ber Hitufer
fertig= Wohnung | (einfhl. Grunp geftelliten und Bobden) (einfgl. Grunbd | »
gefteliten und Boben) und Boben) | s
Wob= | - . am 31. Dezember| . TWoh- I am 31. Degember| =
©iufer| nun- | Max. | min. 1899 Hdujer| nun- | Max. | min. 1899 &
) gen i gen i
Mo S H | H
9 10 | 1 12 13 14 15 6 | 11 17
P— — — — — — — — — — 291
— | — — — — — - — — — 292
= — - | — _ — — — — — 293
2
N R U — — = =1 = - 294
3 — — — — — — — 295
— — — — — — — 296
— — —_ 297
— — — — — — — — — — 298
— - =] — — — — — — — 299
I — - — — 300
S — — = - = — o
21 | 66 | 650 | 250 513 317 — — —_ . = —
| |
{
346 | 716] 500 | 100 2684033 [3194|5940]|18860; 2000 | 13114052
- — — — — 1761 290] 15 000| 3480 965 020
140 | 1587 360 | 140 620 390 909 1705 | 21 700; 2200 5520 501
48 ‘ 110} 360 | 130 582 789 206 23014 068; 3000 857 985
327 | 733] 700 72 3083291 | 1747 I 320032 915{ 2368 | 12810 587
21 66| 650 | 250 513 317 — | — — ( — —
882 ‘1783 700 l 72 | 7483820 |6232 “11365 32 915‘ 2000 | 33268145

Durd)fdnittdpreid einer Wohnung 3550 Mart. -



DOl https://doi.org/10.3790/978-3-428-57343-1 | Generated on 2025-12-16 14:18:59
OPEN ACCESS | Licensed under CC BY 4.0 | https://creativecommons.org/about/cclicenses/



Bejchaffung der Beldmittel
fliir Ote gemeinniigige VBauthdtigkeit.

Don

Tandescal Brandls, Piilleldorf.



DOl https://doi.org/10.3790/978-3-428-57343-1 | Generated on 2025-12-16 14:18:59
OPEN ACCESS | Licensed under CC BY 4.0 | https://creativecommons.org/about/cclicenses/



I Begriff der gemeinniibigen Bauthiatigkeit; Notwendigkeit
belonderer Geldquellen fiir diefelbe .

Dag mir geftellte Thema fdeint ald felbjtverftandlid) vorausjufegen,
bafp der ,gemeinniipigen” Bauthitigleit eine befondere Art der Kapital-
befdhaffung sur Verfiigung ftehen miifje. 116lid) ijt das allerdingd heute allgemein
in Deutfdland, wie im Auslande. Der Bauunternehmer dagegen, Ddeffen
Gewerbe e3 ift, Arbeiterhiufer auf Spefulation ju bauen, ju vermieten oder
su verfaufen, ift angewiefen auf fein eignes hodhjt geringes Betriebstapital
— vtelfad) hat er dad nidt einmal, und ijt er lebiglid) die vorgefdjobene
Perfon feines Grundvitiidsverfaufers, ver ,mit Baufapital” verfauft und dabher
der eigentlide Bauherr it —, auf Gewdbhrung von Perfonalfredit feitens
eined Banfhaufes wdhrend de3 Baued, und auf eine moglidhft hohe Hypothef
feiteng einer Hypothefenbant behufs WbftoBung der BVanfjduld. Konnte es
nidt die gemeinniigige Bauthitigleit ebenfo madjen und auf alle befonderen
Wiinfde in Bezug auf Gelvbejdaffung versiditen?? Diefe Fragen werben

T Aud bder Litteratur iiber bdiefen Teil der Wohnungsfrage {ind befonders
bervorzubeben:

a) die Sdriften der Centraljtelle fiiv Arbeiterwohfahrideinridtungen ju Berlin,
Kbthenerjtr. 23, v. 1892, 94, 99;

b) die Gefd)iftsberidite des Rpeinifden BVereind jur Forderung ded Arbeiter-
mwohnungsdmwefens ju Diiffeldorf, Abersftr. 1;

¢) die Wohnungsfrage mit befonderer Veriidfidhtigung der Mannheimer Jer-
baltniffe o. Dberbiirgermeijter Bed-Mannheim;

d) bie zwedmifigere Ausdgeftaltung der Grund- und Gebiudefteuer ald Ge-
meinbdefteuer fiiv Stidte und Gemeinden mit {tidtijdem Chavafter von zur Nieben,
Reg.-Afi. (Verlag des genannten ,Rbeinijden BVereins”).

e) Aufgaben von Gemeinde und Staat in der Wohnungsfrage. Berlag von
F. PB. Badem in Coln.

f) Qiebred)t, Reidshilfe fiir Crridtung Eleiner Wohnungen. Herausdgegeben
vom Berein ,Reid)3wohnung3gefes”.

2 Bu vergl. Bortrag des Bankdireftors Thormwart auf der I. Generalverfamm-
lung de3 Bereing fiir Forderung des Wrbeitermohnungdwefens und verwanbdter
Beftrebungen 3u Frantfurt a. M.
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vielfad) bejaht, ja man geht nod) weiter und meint, die gemeinniipige Bau-
thatigleit folle nid)t nur ihre befonberen Wiinfde beziiglidh Gelomittel-
befhaffung, fondern aud) bie in den lesten Jahren miihjam erfampften Unter-
ftiungen feitend der Gemeinden durd) {1bermeifung von billigem Baugelinde,
Beidnung von Unteiljdeinen der gemeinniipigen Bauvereine, Stundung,
teilweifen ober gingliden Grlap der Strapenbaufoiten, Biirgjdaftsleijtung
fiir Sdulden u. |. w. nid)t weiter verlangen, fondern unter denfelben Be-
dingungen arbeiten, wie die allgemeine Bauunternehmung. Ja, in den in
Deutidland beftehenden, su Centralverbinden organifierten Hausbefiser-
vereinen madit fid in Dden lepten Jahren eine zum Teil leidenfdaftliche
Bewegung gegen die behordlid) unterftiibten gemeinniipigen Bauvereine be-
merfbar?.  Auf den Genevalverjammlungen ded Centralverbanbes 1897, 98
und 99 (RQeipzig, LWiesbaden, Clberfeld) murden entfprediende Refolutionen
gefat. Die 1898 in Wiedbaben angenommene Refolution Bat folgenden
Wortlaut:

.1, Der Centralverband fann nid)t einfehen, daf, von vereingelten
Fdllen abgefehen, eine Wohnungsdnot in den Stddten befteht.

2. Gine Unterftiipung der Genoffenfdiaften und Baugenofjenidaften
aud Reid)3-, Staatd- over Kommunalmitteln ift, sumal Baugenofjenfdhaften
nadweislid) nidt in der Lage find, befjere und billigere Wohnungen, al8
Privathausbefiter hersujtellen, abgefehen von den ju 3 gedadjten Fillen u
verfagen.

3. Nur foweit die private Bauthdtigfeit infolge Cintrittd aufer-
gewdhnlider Creigniffe den Bebarf an LWohnungen nidt dedt, erjdeint eine
Unterftiitpung von bffentlider Seite suldffig.

4. PWenn aber entgegen ben unter 2 und 3 aufgeftellten Leitfiben
pennod) eine Unterftiitbung gewdhrt werden foll, o foll Ddiefelbe Jedem
gegeben mwerden, welder Arbeiterwohnungen nad) befonders vom GStaat
su gebenden Bor{driften erriditen will.”

Die 1899er Refolution Hhat denfelben Wortlaut, nur wird in derfelben
su Nr. 3 eine behordlide Unterftiibung de3 genoffenfdjaftlihen Baumwefens,
welded in erfennbarer Weife im Sinne der Privatwohlthatigleit ausgeiibt
wird, jugejtanden.

Cine Petition ded Rbeinild) - Wejtfalijden Berbandes der Haus- und
Grundbefitervereine an bdad Abgeordnetenhausd vom Jahre 1900 ftellte
folgenden Untrag:

1 Referat des Ardjiteften R. Qeifel-Clberfeld auf dem Berbanbdstag des
Preuijden Lanbed-Verbanves ftadtifder Hausd- und Grundbefigervereine in Crfurt
am 7. Auguft 1900.
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,1. Die Hohe CStaatdregierung 3u erfudjen, von weiterer BVerwendung
ftaatlider Mittel, insbefondere der Fondd bder Wlterd- und Jnvaliditits-
Berfiderungs-Anitalten, Jowohl sum direften Wobhnungsbau, algd jur Unter-
ftiisung von Baugenoffenjdaften, Baugefeljdaften, Spar- und Bauvereinen
und fonjtigen Dderartigen Bereinigungen fiir die Folge Abftand nehmen ju
wollen;

2. bei der Hohen Staatdregierung dahin vorftellig ju werden, Haf den
unter 1 gedbadyten Uereinigungen befonbere Vergiinjtigungen beim Wohnungs-
bau von Staatdwegen fiinftig nidt mehr jugebilligt werben, aud) ven Yuf-
fidtabehirden aufgegeben werbe, bderartige LVergiinftigungen (wie billiges
Bauland, Crlap von Abgaben, Beitrigen und Gebiihren, Nadlap von
Ctragenbau-, Kanalifationd-, Wafierleitungsd- und anberen Koften, Gewidhrung
von Darlehnen, Vor|diiffen, Jindgarantien u. {. w.) durd) die Gemeinbe-
Bermaltungen denfelben fiirderhin von Amtdwegen zu unterfagen;

3. per Hohen Staatdregierung anzuempfehlen, da, wo infolge Cintritts
aufergemihnlidjer Creigniffe die private Bauthitigleit ven Bedarf an Wohnungen
nidt dede, Unterftiibungen zur Beforderung ved Wohnbaumwefen3 nur voriiber-
gebend uud folange zu gemwihren, al3 Ddie Hergeftellten Hdufer den ort3-
iibliden Crtrag nidt absumerfen vermdgen;

1. die Hohe Staatdregierung zu veranlaffen, wenn fjie ju den unter
1—3 genannten Mafnahmen fid) nidjt bewogen finbe, jum mindeften dahin
su wirfen, daf die dort gedadjten Unterjtiibungen Jebem zu teil werden,
weldjer

a) jest fdon Urbeitermohnungen darbietet und
b) Wohnungen fiir Wrbeiter und andere fleine Leute nad) befonderen,
von Pen Ctaatd- ober Kommunal-Behorben zu gebenden Normen
erridten will,
endlid)

5. dbie Hohe Staatsregierung 3u erfudjen, eine jibhrlide Statijtif des
Baugenofjenjdaftdmwefens herauszugeben, durd) welde — aus den Gefdyifts-
beridjten der jamtlidhen Baugenoffenjdaften sufammengejtellt — erfidtlid) mird:

1. wie viel Haufer und Wobhnungen fie sur Ausfithrung gebrad)t Haben,
. wie grof die einjelnen LWobhnungen find,
. welden Mietpreid diefe Wohnungen Haben,
welden Standed die Mieter {ind,
wie jtarf die Belegung der Wohnungen mit Familiengliedern und
Uftermietern ijt,
welder Progentfah an Wohnungen unvermietet gebliedben ift,
7. wie groff die Betrieb3mittel und deren Berzinfung find.”

&
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JIm Hervenhaufe mwurbe diefe Petition auf da3d Referat von Ober-
Biirgermeifter Sdmieding - Dortmund in ver Sigung vom 13. Juni 1900
abgelehnt. Dasg Abgeordnetenhausd ging auf diefelbe garnidt ein, fondern
wied jie in der Sisung vom 11. Juni ab, weil der JInftangenjug nidyt
innegehalten fei. Auf ver BVerfammlung ded Verbandes der Hausdbefitser-
vereine von Rheinland und Weftfalen in Kbln am 1. Juli 1900 wurde in
dhnlidjer Weife gegen bdie gemeinniipigen Bauvereine Stellung genommen;
inbes fanben bdiefelben aud) ihre Berteidiger und o fam denn bie folgende
Refolution zu ftande:

. Der Uerband3tag fpridht fein Bebauern aud, daf dad Herrenhaus
iiber die Petition De3 Verbanded gegen die fernere Unterftiitfung der Bau-
genoffenfdjaften durd) Staat und Gemeinden zur Tagedordnung iibergegangen
ift und dap hierdurd) die Petition und deren Begriindung nidjt die geniigende
Wiirdigung gefunden habe. Der Verbanbdstag ift fein principieller Gegner
ver Baugenoffenfdjaften, woh( aber der Bevorzugung derfelben aus ftaatlichen
und gemeindlidgen Mitteln. Ded weiteren beauftragt der Lerband feinen
LBorjtand, in ihm geeignet erfdjeinender LWeife die in dem Befdhlufje des
Abgeordnetenhaufesd geforberte Entjdeidung ved Minifteriumsd herbeizufiihren,
nad) Cridopfung be3 JInjtanzenzuged aber aud) ermeut eine Petition an den
Qandtag ju bringen, inzwifden aber an den preufijdhen Landedverband
forohl al8 aud)y an bven Centralverband den Anirag zu ridten, auf die
Tagedordbnung der nidyjten BVerbandstage im Auguft 5. J. die Baugenoffen-
fdaftsfrage su jeben und ein geeigneted Vorgehen in Dderfelben bei Landes-
und Reid)3regierung, besw. Landtag und Reidjstag su befd)liefen.”

Der am 7. Auguft 1900 in Crfurt tagende KLanbdesverband bder
PBreupifden Hausd- und Grundbefipervereine nahm ferner folgende Re-
folution an:

.Die Baugenoffenjdaften davalterifieren fid) als eine neue Gewerbs-
form 3ur 3in3baren Anlegqung von Kapitalien jolder Kreife, welde e3 nidt
nitig haben, aud offentlidgen Mitteln unterjtiigt su werden. €3 fann nidt
anerfannt werden, dafp die LWohnungdverhiltniffe in den Stidten die Unter-
ftiibung der Baugenofienfdaften nitig maden, welde weder beffere nod
billigere Wohnungen bdarzubieten in der Lage {ind, und welde die von
ihnen gefdaffenen Wohnungen nidt den wirflid) TWohnungsbediirftigen,
jondern einer finangiell und focial nidt ungiinftig geftelten Vevslferungs-
flafje, jum Teil fogar unter ftrenger Audmwahl der Parteien zuginglid
maden. Die Urfadje der Wohnungsnot liegt iiberhaupt in der iibermipigen
Belajtung der Hausbefiger, wie fie durd) bad Kommunalabgabengefes und
pa3 Biirgerlide Gefesbud) Herbeigefiihrt worben ift, weil e3 hierdurd) der



Befdaffung der Geldmittel fiir die gemeinniigige Bauthdtigleit. 93

Privatbauthdtigleit unmoglid) gemadt worben ijt, fleine und billige Woh-
nungen darjubieten und de3halb nad) Mitteln gefud)t wird, um auf anbdere
Weife, ,mit Hilfe der Baugenoffenfdjaften” Dderartige Wohnungen zu be-
fdaffen. Gine durdygreifende Abdnderung de3 Kommunalabgabengejeses im
Ginne ber wieberholt diesfeits geftellten Vorfdjlidge wiirbe nidht allein bdie
Mieten wefentlid) hevabsufesen erlauben, fonbern aud) die Privatbauthitig-
feit fiir Crridtung von fleinen Wohnungen ausreidend beleben, was durd)
bie Vevorjugung der Baugenofienfdjaften niemald erreidt wird. Der
Preupijde Landegverband fpridht daher die Crmartung aus, daf die Kinig-
lide Staatsregierung und Volf3vertretung bei Wiebereinbringung einer be-
siglicen Petition {id) ernjtli) bejtrebt zeigen, bden geredyten Befdymerden
ber jtadtijhen Hausd- und Grundbefier iiber die ungeredite und ungeredyt-
fertigte Bevorgugung der Baugenofjenfdiaften gebithrend Redhnung zu tragen.
Gleidyzeitig wird ber Centralverband Dder {tddiijden Haus: und Grund-
bejiervereine Deutfdhlands erfudht, die Beftrebungen ved LPreuRifdjen Lanbes-
verbande3 in Sadjen der Baugenoffenidjaften zu unterftiiben und aud) bei
ber Regierung und Bolfsvertretung im NReidje entfprediend vorftellig Fu
werden.”

Ferner wurde am 10. Augujt 1900 auf dem Centralverbandstage zu
Crfurt folgende Refolution bejdhlofjen :

. Centralverband wolle befdliefen, feinen Vorftand ju beauftragen, daf
er unvergiiglid) eine da3 gefamte Material in der Baugenofjenidaftsfrage
flav und iiberfichtlid) geordnet enthaltende Sdyrift durd) eine hierzu befihigte
Perjonlidhfeit abfajjen lafle, weldje — obhne tendenzitsd zu fein — allen auf
Thatjadjen berubenden Bejdymerden ded ftidtifden Haud- und Grundbefites
iiber die ihn jdadigende Ausiibung des Baugenofjenjdaftdwefensd und defjen
Unterjtiipung ausd bffentliden Mitteln Ausdrud giebt. Diefe unter Leitung
und Mitmirfung de3 Borjtanded de3 Centralverbanded herauszugebende
Sdrift ift famtliden Mitgliedern desjelben durd) die Vorftinve der Cingel-
vereine jugdnglid) su maden, auferbem aber an die BVorftande aller in der
Baugenoffenfdaftadfrage in Betrad)t fommenden Behorden ju fenden.

Aus diefer Sdrift ijt ein gedbringter Auszug ald Begriindbung einer
Petition angufertigen, welde vom Centralverbande, den Lanbded- und Pro-
vingialverbinden und den Eingelvereinen in miglidhjt grofer Unzahl an den
Reid)stag und den Landtag ju bringen ift und welde die Bitte auf Be-
feitigung aller und jeder Unterftiibung der Baugenojjenjdaften aus sffent-
liden Mitteln enthilt, fall3 folde nid)t aud) anderen — in gleiem Sinne
wie die Baugenofjenidaften thiatigen — privaten Hausdbefigern unter gleidjen
Bedingungen ur Berfiigung geftellt werden follen.
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Der Verbandsdireftor wird jur Cninahme bder biersu erforderliden
Mittel aus den Wftivbeftinden bed Centralverbanbesd ermddhtigt und bhat
iiber den Crfolg diefer Mafnahmen dem nidjften Verbanbstage ausfiihrliden
Beridt su erftatten.”

Cine abweidende Stellung nahm indeffen der Lerband der Haus- und
Grundbefiger in der Rpeinpfals ein.  Cr jprad) fidh auf feiner Verfammlung
1899 bdahin aud, daf in den JInduftrieorten der Pfalz thatfdd)li) Mangel
an Arbettermohnungen fei und e3 nur gebilligt werden fonnte, wenn Bau-
gejellfjaften und Genoffenfdjaften entjtehen, die diefem Mangel abhelfen.
Wenn  die Gemeinden und Staatdbehiorden, fowie bdie Verfiderungs-
anftalten {olden Baugenoffenfdjaften und -Gefeljdaften ihre Forderung
sumenden, fo miifle man ba3 al8 im allgemeinen Jnterefje liegend nur
anerfennen.

€3 ift nidt befannt geworben, 0b aud) in anbern Linvern, namentlid
ob in Belgien, wo fiir den gemeinniipigen Wohnungdbau die meiften Geld-
mittel aufgewenbdet worden find, eine dhnlide fdarfe Stellungnahme ftatt-
gefunben hat.

Mit ver Frage der Riidwirfung der behiordlid) unterftiisten gemein-
niigigen Bauthdtigleit auf die gewerbdmipige Bauthitigleit befafite fih am
14. Geptember 1900 bdie Generalverjammlung ded Deutfhen Berveinsd fiir
Sffentlidge Gefundyeitdpflege in Trier (cfr. Jeitfdrift des BVereins, Heft 1
von 1901: ,Die fleinen Wohnungen in den Stidten, ihre Befdaffung und
Berbefjerung”) und am 17./18. Oftober 1900 bie BVerfammlung der rheini-
fden Bauvereine in Coln (cfr. Beridyt iiber die Verjammlung, herausgegeben
vom Rbeinifden Verein jur Forderung des Arbeitermohnungsdmwefens in
Diiffeldorf, Referat Dr. Weife: ,IWie fonnen die Stadivermaltungen ver-
anlaBt werben, mehr al3 bidher besw. allgemeiner die gemeinniipigen Bau-
vereine ju unterftiitben ?“ und Referat Landesrat Brandtd: ,Gemwerbdmaifiger
Wohnungdbau und gemeinniiiger Wohnungsbau.”).

Cndlid) wird diefelbe Frage ded lingeven erdrtert in dem preufifdhen
Minifterialerlaf vom 19. Mirg 1901, in weldem e3 unter Nr. 2 Heift:

»2. Gine vermehrte Herftellung fleiner, gefunder und preidwerter
Wohnungen fiir die minder bemittelten Klaffen wird von bden Gemeinden
baburd) befordert mwerden fonmen, daf fie iiberall Ddort, wo ungiinftige
Wohnungdverhiltnifle Deftehen, den gemeinniigigen Baugefelldaften und
Baugenoffenfdaften die thunlidfte Unterftiiung angedeihen laffen. Aud
wird ju ermdgen fein, inwieweit und unter welden Vorausdfebungen etwa
bie gleiden BVergiinftigungen, die den gemeinniiigen Bauvereinen gewihrt
werben, aud) fiir andere Unternehmer plasgreifen follen, die fleine, gefunde
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und zwedmipig eingeriditete Wohnungen zu billigem Mietpreife herzujtellen
beabfiditigen. JIn Frage fommt fiir die Unterftiibung der Baugenofjenid)aften und
Bauvereine undd)ft der vollige oder teilweife Nad)lah der Strafen-
und Kanalbaufoften, jowie dbie Stundbung bder zu zahlenden Betrige
auf lingere eit. Hierbei empfiehlt e3 fid), in dem Gemeindebejdhlufje vor-
sufeben, daf die nadjgelajjenen Betrige dann zuriidgezahlt werden miifjen,
wenn die Wohnungen zu einem anderen ald dem urfpriingliden Swede ver-
wandt werden, und daf die entfprediende Berpflidhtung ald eine dinglide
Laft auf die Grunditiide eingetragen wird. Aud) der Crlap der fiir
PBriifung der Baugefude zu entridtenden Baupolizeigebiihren
bedeutet eine ermiinfdjte Crleidhterung. Die Gemeinden vermibgen ferner die
Beftrebungen der Baugenoffenfdiaften und gemeinniisigen Bauvereine dadurd
wirffam ju unterftiigen, dap fie ihnen den FRat und die Mitwirfung der
Bemeindebaubeamten unentgeltlid) sur Berfiigung {tellen. Bei vem erfahrungs-
mipig nur geringen eigenen Kapital, dad namentlid) die Arbeiterbaugenofjen-
jdaften in der Regel aufjubringen vermdgen, fommt fiir die Forderung der
Genofjenfdjaften und Vereine vornehmlid) in Betrad)t, vaf die Gemeinden
felbjt Gefddaftdanteile oder Aftien zeidnen und die billige
Bejdaffung der Hypothefen, in3befonvere foweit fie iiber die miindelfidere
Grenge hinaus gegeben werben miiffen, zu giinftigen Bebingungen hinjidhtlid)
Tilgung und Kiindbarfeit nad) Moglichfeit erleidhtern. Die Crleidjterung
der Kapitalbejdaffung fiir die Genofjfenfdaften und Bereine wird aud) dann,
wenn bie Gemeinde aud eigenen Mitteln zur finangiellen Beteiligung obder
jur Hergabe von Darlehen nid)t in der Lage ift, unfdmwer in der Weife
erveidht werden fonnen, daf die Gemeinde bei der Lanbesverfidjerungdanitalt
Gelder 3u ben angegebenen Jmweden aufnimmt, fiir die fie der BVerfidjerungs-
anftalt gegeniiber Sdjulonerin bleibt, Die Verfidjerungsanitalten pflegen
namentlid) fiiv die Darlehnsbewilligung an Baugenoffenfdaften und gemein-
niigige Bauvereine vielfad) befonderd giinjtige Vebingungen zu gemibren,
fobaf dDie Gemeinde aud) bei Hingurednung eined geringen IJindaufidhlags
von Y4 v, §., der jur Dedung etwa entftehender Verlujte dient, dem Be-
diirfnid der Bauvereine nad) billiger und mweitgehender Beleihung ihrer
Liegenfdjaften zu entfpreden vermag. Ferner fonnen bdie Gemeinden bden
Lereinen die Befdyaffung der Darlehen aud) dadurd) erleiditern, dap fie fiir
diefe, wie died namentlid) mande rheinijhe Gemeinden gethan Hhaben, bie
Biirgfdaft iibernehmen. JIn Ddiefen Fdillen gehen eingelne BVerfiderungs-
anftalten erfeblid) iiber die fonit iiblidhe Hodyjtgrenge ver Beleihung hinaus.
Fiir die Forderung der Baugenoffenjchaften und gemeinniipigen Bauvereine
fann endlid) unter gewiffen Vorausfesungen (vgl. Biffer 4) aud) die billige
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Uberlafjung von Gemeindegrunditiifen und die Stundung des Kaufpreifes
in Frage fommen.”

€3 mag nidt unndtig fein, fury darjulegen

1. daf Ddie gemeinniisige Bauthitigleit einen Anfprud) auf dffentlicdhe
Begiinftigung fowohl feitens der Gemeinden nad) den oben genannten
Ridhtungen hin, wie feitend difentlider Kaffen in Bejug auf Bejdaffung
der Gelpmittel Hat,

2. mwelde Bedbingungen an die Gewdhrung diefer Nergiinftigungen 3u
Eniipfen {ind, wad alfo al3 ,gemeinniipige Bauthatigleit” anjufehen ift,

8. baf ein {d)ddlides Suriidgehen und allmihlided Cingehen der Privat-
bauthitigfeit durd) die Konfurreny der gemeinniiigen Bauthdtigleit nidt ju
befiirchten ift.

Welde Griinde redytiertigen eine bejondere dijentlidi=redhtlide
Begiinjtigung der gemeinniipigen Vauthatigleit?

€3 ijt eine nidt nur in Deutfd)fand, fondern in allen Kulturldndern
beobadjtete Thatfadje, Dap an focial und hygienifd) ,quten” und ,billigen”
9. §. im Werhdltnid zum Cinfommen bder Arbeiter billigen TWohnungen
allenthalben Mangel ift. Jn allen Kulturldndern giebt e3 heute eine
Wohnungsfrage. Ob in der That Heute die Wohnungdverhiltnifle der
unbemittelien RKlaffen fdledhter find al3 in friiheren Jahrhunbderten, oder
ob Beute bei allgemein gehobenem RKulturzujtande in Nahrung, Kleidung,
Lergniigen, Bildbung, geringever Sterblidhfeit u. dgl. der Mangel und die
Unjgulinglidfeit der Wohnungen, ihr Cinflup auf Gejundheit, Sittlidfeit
und Criiehung des Volfes nur mehr erfannt werden und an die Qualitit
der Wohnung hihere Anfpriide geftellt werden, mag dahin gejtellt bleiben.
Unbejtreitbare Thatfadje ift, daf auf feinem @ebiete die Produftion hinter
dem Bebiirfnid o juriidgeblieben ijt, wie auf dem Gebiete der LWohnungs-
probuftion. Die Produftion von Kleidungsitiiden, Nahrungdmitteln, Sdulen,
RKranfenhiufern, Verfehramitteln hat mit dem mwadjfenden Bebdiirfnid einiger-
mafen Sdyritt gehalten. Ja, je hoher die gejdaftlichen Konjunfturen gehen,
je mebhr Gelomittel in bifentlidhen Cinridtungen und in Produftiondanitalten,
Fabrifen etc. angelegt werben, Ddefto mweniger Geld bleibt iibrig fiir fleine
Wohnungen. Jn diefem CSinne ift die Wohnungsfrage die Frage guter
Gefdyidftdjahre. Jebenfalld heute ift Thatfade, dap fomoh! in den alten
Gtadtteilen, in den engen Gafjen alter Stidte — grofer und fleiner — e3
eine Menge von hygienifd) villig ungeniigenden Wohnungen giebt, die dazu
nod) iiberfiillt {ind, Daf fermer aud) in ben neuen Stabtteilen neu fid)
bilbender Stidte die LWohnungen fiir Unbemittelte in bedenflidem Mafe
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iiberfiillt {ind. JIn Cngland und Franfreid) und vielen alten Stidten,
namentlid) alten Fejtungen Deutfdjlands, liegt der erftere ibeljtand vorjugs-
weife vor, wihrend in ftarf wad)fenden JInbduftrieftidten der zweite {1belftand
mebr iiberwiegt. Jn erfterem Falle miiffen alte Haufer oder gar ganze alte
Stabdtteile abgebrodjen werdben, um bdurd) neue erfeht ju werden. An bdiefer
ujgabe feste hauptfadlid) die Thitigleit der englijhen Stidte im Wohnungs-
bau ein, beutjde Stidte haben bierin nod) wenig geleiftet; swar find viele
Strapendurdybriihe gemad)t worben, aber Abbrud) ganzer Stadbtteile und
Crfa ber abgerifienen billigen Wohnungen durd) neue auf ftadtifdhe Red)-
nung gehort nod) su den Seltenheiten. Jebenfalld Wohnungdnot im obigen
Sinne leugnen, heifit offnen Thatjadjen fid) verjdlieen. Wiirbe exft allent-
halben eine gefeslide TWohnung3dinfpeftion bejtehen, welde die mangelhaften
und ungeniigenden Sujtinde {tatiftifd) and Tageslidht bradte, fo wiirdbe das
Qeugnen der 1lbelftinde, wie e3 die Hausbefipervereine thun, vollig unmiglid)
fein. Aus der Thatfache der Wohnungsdnot und im Hinblid auf deren fiir
pie Ulgemeinheit nadteiligen Wirfungen aber folgt ohne weitered die Not-
mwenbdigleit eines offentliden Cingreifens, um bdiefelbe ju befeitigen. Und
umgefehrt aus der Thatfade, daf bdie Behorben in allen Kulturlindern
Abhilfemittel gegen die Wohnungsnot anwenven, folgt, da Wohnungsnot
bejteht.

C3 wiverfpricht alfo den Thatfaden, wenn die Hausbefigervereine die un-
geniigende Produftion von Arbeiterroohnungen auf eingelne preufijde Sefese
suriidfithren, insbefondere auf a3 Kommunalabgabengefes von 1893, auf
die Gebdubdefteuergefesgebung, oder, mwie e3 neuerdingd gejdjieht, auf die
folofjale Konfurrens” Dder behordlich unterjtiipten Bauvereine. Denn eine
Wohnungsnot erijtierte aud) vor vem RKommunalabgabengefe, fie eriftiert
heute in gleidjer Weife in Lindern mit ganj anderer Kommunalabgabengefes-
gebung und in Lindern teild mit geringeven, teild mit viel hoheren Umfjag-
jtenern und Gebdubefteuerbelajtungen, wie 3. B. Belgien und Franfreid) einer-
feits, €ngland anderfeits. Die Griinde find ganz anderer allgemeiner Art. Sie
liegen in Deutjdland vor allem in der durd) die hohen Bobenpreife notwendig
geworbenen und polizeilid) jugelajjenen Baumweife der groen Miethdufer, die
nidht an den Konjumenten, fondern nur an den gewerbdmipigen Hausbefiger
oder Spefulanten verfauflid) find. Man fdaffe die Moglichfeit, fleine Hiufer
von 5000 Marf ab zu verfaufen, fo ift der Wohnungsfrage ein grofer Teil
ihrer Schdrfe genommen. So mit Red)t Stiibben in der deutjden Viertel-
jahrajdrift fiir offentlide Gefundheitdpflege Band 33 Heft 1 Seite 165.
Bum Bauen von Arbeitermohnungen mup alfo, wie die Dinge heute liegen,
befonderer Anrei; gegeben werben, er muf befonders pramiiert werdben, und

Sdriften XCVI. — Wohnungdfrage I 7
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darauf laufen aud) alle Vorfdlige Ded In- und Auslanded hinaus. Auf
bem Wege Ded abfolut freien Spield ber wirtjdaftliden Krifte wird die
Wohnungadfrage nid)t geldft werden, fonjt miifite fie lingft geldjt fein.

Der Wohnungdprodbuftion und riditigen Wohnungsbenusung muf alfo
behordlid) nadjgeholfen werben; e3 giebt eben gewijje Kulturbediirfnifie im
Qeben, welde im BVolfe gewedt fein wollen, ingbefondere bei den unteren
Rlafjen, Bebdiirfnifje, deren Befriedigung, um bdasd harte Wort ju gebrauden,
erzoungen mwerden miiffen. Wiirden fo viele Kinver die Volis{djule befudjen,
1o viel Sdulhdufer entftanden fein, wenn wir nidt Sdulzwang bHatten?
RNidt auf dem Wege ded freien Spield ber wirtfdaftliden Krifte ift die
Bolfafranfen-, Unfall- und Jnvalivenverfiderung ind Leben getreten,
ebenforwenig Wege- und RKanalbau. Gewif werben mit fteigenden Lohnen
die Wohnungen der Arbeiter allmdhlid) etwasd beffer, aber die Befferung
gebt nidht fdnell genug. Dagu fommt, daf die im dffentliden Jntevejje
verlangten und daher von Obrigleitdwegen meift wangdweife eingefithrten
Befferungen — und zwar gleidhzeitig fiir reide und arme Wohnungen —
bie Unfoften ber Wohnungen erheblid) gefteigert haben. TWafferleitung,
Ranal, Trottoivanlage, die von Stadbtwegen beforgte Gruben- und Stragen-
reinigung und Miillabfubr, die Flurbeleudhtung 2c., dad alled verteuert die
Wohnung. €3 wire nidt ungeredifertigt, einen Teil diefer Koften ftatt
durd) Gebiihren von bden eingelnen Hausbefiern durd) allgemeine Steuern
aufsubringen; denn bdiefe Cinridtungen {ind jum groften Teil im Hifent-
liden Jntevefle eingefithrt. Ferner belajten diefe Gebiihren naturgemdp die
fleinen Cinfommen und demnad) die fleinen LWohnungen prozentual ftérfer
als bie grofen Wohnungen der Wohlhabenden. Je geringer vad Einfommen
ift, deffen hoheren Progentfay bdedfelben nehmen bdiefe Gebiihren hinweg.
Man follte daher mindeftend alle diefe Gebiihren nad) der Grife der Woh-
nungen nad) unten hin abftufen: Die fleineren Wohnungen follen bdie ge-
ringften Tarife zahlen. Dadurd) wiirden in diefe Gebiihren diefelben focial-
politijden Gebanfen getragen, wie in die Gebdubdefteuer durd) die Veranlagung
nad) dem gemeinen LWert.

In Derfelben LWeife leidet der Bau von Arbeitermohnungen aud) mehy
unter den hohen Grunditiidspreifen, ald der Bau von herrfdhaftliden Haufern.
Bei einem fojtbar gebauten Haufe madt derfelbe Grunditiidspreis eine ge-
gingere Quote der Gefamtaufwendung fiiv dag Haus ausd, ald bei einer
einfadjen Arbeitermohnung. Aug all diefen Griinden Bhat die vielfad) auf-
gejtellte Behauptung!, dafp dad Bauen von Urbeitermwohnungen, menn fie

1 Cf. Goldfdhmidt in Deutfde Baugeitung 1901 Nr. 20; Gefddftsberidht des
Hamburger Spar- und Bauvereind pro 1900; Abredhnung der von der Stadt Diifjel-
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nidt fdberfiillt bewohnt mwerden follen, dag am wenigjten
rentable Baugejdaft fei, etwad Bejtedendes. Jnded allgemein ift Ddiefe
Behauptung nidt ridhtig. Jn manden {dnell wad)jenden Jnbduftrieorten
pe3 Niederrhein3 find die Bauunternehmer, welde reditzeitig Bauland gefauft
haben, durd) ba3 Bauen von Arbeiterhiufern reid) geworben. Aud) bei
bereitd geftiegenen Bobdenpreifen fommt eine red)t anjtindige Berzinfung
beraus, wenn die Arbeiterhiufer jo voll gepfropft werden mit Familien, wie
e5 vielfad) 1iblid) ift. Selbft bei weniger didyterer, mipiger Belegung der
Hiufer, mwie e3 bei den 94 rheinifden gemeinniipigen Bauvereinen, wie
wohl aud) anderdwo iiblid) ijt, verzinit fid) da3 Pineingeftedte Kapital immer
nod) dburdyweg mit mit 4 %o, wobei die Hiaufer befonderd gut gebaut find,
wobei ferner aud) nod) Referven gemad)t und fiir die Hypothefenjdjulden
jahelid) 4Y/2—5 %0, nimlid 312%0 Binfen und 1—11/2 %0 Wmortifation
gesahlt werden fonnen. LWerben, wie e3 in der Rheinproving vielfad), wenn
aud) nidt allenthalben der Fall ijt, feitend der Stadt ben gemeinniiigen
Bauvereinen nod) befondere BVergiinjtigungen in Begug auf billigeven Terrain-
verfauf oder Crla von Strafenbaufoften gewdhrt, o wird dementjpredend
aud) eine grofere Gegenleiftung gewdhrt. Diefelbe bejteht meift in dem
Bau leinerer Haufer ftatt grofer Haufer. JIn der Regel aber find Ddiefe
Bergiinftigungen, da fie nur in Anteilnahme an dem RKapitalbefdaffen auf
reiner wittfdaftlider Grundlage beftehen, nmidjt von Bedbeutung auf die
Bilang. Diefe vierprozentige Versinfung aber geniigt der Privatbauunter-
nehmung und dem Hausbefiper nidit, er beanfprudt mit Red)t mehr alsd
4% Binjen, und diefe wird er oft nur erveiden bei befonders {tarfer Be-
legung der Haufer. Wiirben die rheinifjden Bauvereine ihre Haufer im
Werte von heute 1900 20 Millionen Marf liquidieren und dem fpefulativen
Hausbefiy iibertragen, fo wiirde bei jtirferer Ausnubung wefentlid) hohere
Berzinfung ald 4 Yo herausfommen.

Nad) diefen Ausfiihrungen erfdeint dann, wenn die Probuftion von
Arbeiterwohnungen wefentlid) hinter dem Bebiirfnisd juriidbleibt, wenn diefer
Prodbuftionszweig verfiimmert, eine behordlide Anregung, ja geradesu eine
Pramiterung dedfelben erforderlid). Die Frage ift nur, foll die behibrdlide
RNadyhilfe aud) dem gewerbliden LWohnungsbau jzugemwendet werden, oder
nur dem gemeinniipigen Wohnungdbau? Jm erfteren Falle handelt es fid)
um Gubventiondmafregeln zu Gunijten eined beftimmten Gewerbes, namlid

vorf fiir 1 Million gebauten Wrbeiterhiufer; Reinfe in der deutjdhen Vierteljahrs-
{drift fiir dffentlide Gefundheitdpflege Band 33 Heit 1 S. 153.
1 Sabresberid)t des Rpeinifden Bereins jur Fordberung des Arbeitermohnungs-

wefens pro 1900.
7*
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des fpefulativen Baugewerbes, in lepterem um eine Subvention der Kon-
fumenten, weldjen der gemeinniipige LWohnungdbau zu gute fommt.

Die ald Primien aud) fiir den gewerbdmifigen LWohnungdbau und
" Wohnungsbefis wirfenden Wittel, welde in Betrad)t fommen, {ind im
wefentliden die folgenden: Derbilligung der Anlage- und Herftellungs-
foften von Urbeiterwohnungen (ganzer ober teilweifer Crlag bver Strafien-
baufoften und Baupolizeigebiihren, Crlaf der Stempelfoften und Umfasiteuer
beim Anfauf von Grunditiiden behufs Crbauung von Arbeiterrohnungen,
Ubftufung der baupolizeiliden Vorfdriften je nad) der Grofe der Hiufer),
fobann Berminderung der jahrliden Abgaben von Arbeiterhiufern (Ver-
minberung ober Crlaf Der Gebdubdejtewer von Hiufern mit fleinen Woh-
nungen, ftufenweife Berednung der Waijfer- und RKanalfoften, fodah vom
Arbeiterhaufe die geringjten Taren su jablen find u. . w.), furz, hierunter
fallen alle die Mittel, welde der Baupolizei, der Gemeinde und bem
CGtaate jur Berfiigung ftehen, ohne eine weitere Gegenleiftung, ald
daf iiberhaupt gefunde und gute Arbeiterhaufer hergejtellt und daf diefelben
al3 folde benust werden. Die Crleiditerungen follen al3 Priamien dienen und
gelten, fo lange vorftehende Borausfepung erfitllt ift. Inbes ift von Ddiefer
allgemeinen Art der Unterftiibung ded Wohnungdbaues, alfo aud) ded gemwerbs-
mapigen, bigher wenig Gebraud) gemad)t worben. Auf diefem allgemeinen Boden
fteht a3 franzdfijhe Gefes vom 13. November 1894 in Artifel 1 und 5,
fowie dad belgijhe Gefes vom 9. Auguit 1889 § 12 und 14 besiigli) der
Grunditeuer fomwie der Thiiv- und Fenfterfteuern, die Cingabe ded Rbeinijdhen
BVereind jur Forderung ded Arbeitermohnungdwefens an dasg preupifde Mi-
nifterium vom 15. Mai 1899, die Brodjure von jur Nieden iiber die Gebiubde-
fteuern, bie Gebdudefteuerordbnung von Kbln vom 9. April 1900 § 4, Der
Befdlup der Stadbtverordnetenverfammlung von Duisburg, betreffend den
Crlag der Strafenbaufoften vom 19. Wpril 1898, die Bedingungen fiir die
Gubventionierung ded Baues von Arbeitermohnungen durd) die Stadtgemeinde
PMannheim unter B, endlid) der Stadtverordnetenbefdhluf von Koln, betreffend
die Wafferfoften. Diefen Standpunft teilt, wenn aud) nidt far aus-
gefprodien, der Befdhluf ded internationalen Wohnungsfongrefes in Paris
1900, indem er der Empfehlung vorgenannter Vergiinjtigungen den Sufas
gab: ,Ale diefe Formen der Nadyhilfe miiffen ftetd durd) Gefese, weldje
fiir alle gleid) find, aufgejtellt werben” . Fraglid) ift allerdingd, o6 bHiefe
Art Der Unterftiibung de3 allgemeinen Wohnungsbauesd ausreiden wird. Jn

1 Compte rendu et documents du congrés international des habitations
A bon marché. Paris 1901, rue de la Ville I'Eveque, Geite 296, question VIII.



Befdaffung der Geldmittel fiir die gemeinniisige Bauthatigkeit. 101

DMannheim bhat fie jedenfalls nichtd bewirft (Bed S. 38). ECine gewiffe
Anregung werden jolde allgemeine gemeindlide Crleiditerungen der Cr-
bauung von Arbeitermwohnungen auf die Dauer bewirfen, zwar nidt nad
der Ridhtung hin, dap die Wohnungen billiger werden, aber Daf mebhr
Arbeitermohnungen gebaut werben, weil dad BVerdienft ausd der Rente foldjer
Haufer dadurd) etwasd hoher wird. Die Befiirdjtungen der Bobdenteformer,
daf folde Verbilligungen ded Hausdbaued nur die Grunditiidspreife erhshen
terden, fonnen unter gewiffen Umijtdndben jur Wahrheit werben, aber nidt
notwendig. Denn beim RKauf degd Grunditiids fteht nod) nidht feft, ob ein
Arbeiterhausd auf demfelben gebaut wird. Gegenleiftungen in Besug auf
Hihe der Miete, Maximalbelegung 2c. diirfen allerdings nid)t verlangt werden,
benn foldje Bedingungen geht die allgemeine Bauunternehmung nidht gerne
ein, fann e3 aud) im allgemeinen nidht, auferbem fonnen fie nur {dmwer
fontrolliert werben. Die eingige Gegenleiftung diirfte fein Jnnehaltung der
wohnungspolizeiliden Lor{driften.

Jevenfalld aber, jo lange biefe Mittel nid)t allgemein angewandt find,
ferner fo lange diefelben da, wo fie angewandt find, nidht den gewiinfdjten Crfolg
haben, bebarf e3 einer nod) weitergehenden Anregung, um die nitige Sah!
neuer Arbeitermohnungen ju erhalten, namlid) billiged und ausreihendes Geld.
Naturgemdp fann aber died nidht Jebem zur Verfiigung geftellt mwerden,
jonbern nur demjenigen, der gewifle Gegenleiftungen iibernimmt und dad ift
9a3, wa3 man im allgemeinen ,gemeinniiigen Wohnungdbau” nennt, obne
dap aber diefer Begriff allgemein in bemjelben Sinne gebraud)t wird; nod)
weniger ijt derfelbe iiberall gefeslid) firiert!. Derfelbe wird daher aud) ver-
fdyieden gehandhabt, wie unten im eingelnen ndher dargelegt werben wird.
Begeniiber den Angriffen aber, die gegen die Unterftiibung de3 , gemeinniisigen
Wohnungsbaues” geltend gemadyt werben, ift e3 doppelt notwendig, daf
diefer Begriff genau umjdrieben und dag namentlid) bei der Krebitgewihrung
Per Charafter der Gemeinniipigleit genau gepriift wird.

1 Mit Red)t betont Profeflor Adolf Wagner in ,Wohnungdnot und ftidtijde
Bodenfrage”, Berlin, D. Harwip Nad)folger (Sociale Streitragen Heft XI Seite 11),
dafy leidite Kreditgewdhrung an jedwede Art von Grunbditiids- und Wohnungs-
fpefulation das Ilbel nur vermehre, indem bdadurd) die Bodenpreife nur erhoht
werben. hnlidh dupert fich Adides in dem Berwaltungsbericht der Stadt Frant-
furt von 1900 Geite XII flgbe., inbem er an die Krebitgewdhrung aud ber Stidtijden
Bautaffe erheblidhe Gegenleiftungen und Befdrinfungen ju Iniipfen vor{dligt: Be-
leibung nur von Grbbaured)t auf ftadtifden Grundftiiden, befondere Beftimmungen
beim Berfaufe ded Crbbauredt3, BVevorzugung von Cigenhdufern vor Mietdhdufern,
Riidfaufdredit der Stadt nad) 30 Jahren, Kontrolle der BVenupung der Hdaufer.
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Begrifi der gemeinniipigen Bauthatigleit,

Wie die Jnvaliden-Berfiderung3anitalten, die in Deutfd)land die Haupt-
geldquellen fiir die gemeinniiige Bauthitigleit find, wie die belgifdhen und
frangofifgen Sparfaffen ven Begriff der Gemeinniisigfeit su fizieren fudjen,
ift in den betreffenven Abjdynitten dargelegt. Hier joll verfucdht werben, su
einem allgemeinen Begriff der Gemeinniipigleit ju gelangen.

Die Gemeinniipigleit mup fid) dupern in finanzieller, bautednijder und
focialer Ridtung: €3 darf nur ein migiger Gewinn aud dem Hausbau,
der Haudmiete, und dem Haugverfauf gemad)t werben, dad Haus mup
duperlid) ardyiteftonifde Durd)bilbung und innerlid) eine gute Grundrif-
entwidlung aufreifen, fobann mup die Wohnung in ihrer inneren bauliden
Cinridtung und in ihrer Benupung allen bereditigten bhygienijden und
moralifden Anfpriiden geniigen; e3 muf Borforge getroffen werben, dah
die Haufer und Grunditiide mibglid)ft dauernd bder Spefulation entjogen
werden; e3 mup ferner die Wohnung nid)t nur dem Arbeiter eined eingelnen
Werfed ober weniger bejtimmier Werfe ober mweniger beftimmter Arbeitgeber
sufteben, e3 darf alfo mit ber Beendigung ved Arbeitsverhiltnified nid)t audy
pa3 Wohnungsdredit aufhoren. €3 muf ferner die Jnnehaltung diefer Be-
flimmungen dauernd gefidjert und endlid) die Kontrolle iiber die JInnehaltung
diefer Bedingungen leidit moglid) fein.

Hieraud folgt, vaf die Herjtellung durd Private, in3befonbdere
die Herftellung von Miethidufern durd) Arbeitgeber fiiv ihre Arbeiter faum
den Unfprud) auf Gemeinniipigleit erheben fann. Aud) bder eingelne
Arbeiter, der fiiv jid) ohne Vermittelung eined gemeinniiigen Bauvereing
ein Haud baut, thut, fjtreng genommen, nidts Gemeinniipiges. Jnbes
wenn derfelbe fidh gewiflen Befdranfungen unterwirft, fo pflegt man dody
die Perftellung des Cigenhaufesd durd) den Arbeiter ald gemeinniibig su be-
seidnen, weil dod) die Bahl der guten und billigen Wohnungen dadurdy
vermefrt wird. Die Kontrolle ver ju itellenden Bebingungen ijt ja freilidh
fdmierig, wenn zwifden dem Wrbeiter und der Dad Geld leifenden Banf
fein Bmwifdenglied bejteht.

Diefe Befdriinfungen! find:

a) baulide. Dad Haud muf ein wirflides Arbeiterhaus d. §. ein
fleined Hausd fein fiir den Cigentiimer und hodhjtens nod) eine Arbeiterfamilie
al3 Mieter. Die Baufoften diirfen eine gewifje Hihe, etma 6000 Marf,
nidht iiberfteigen. Die Angzahl der Bimmer muf demnad) eine bejdrinite

T Ndheres bieriiber in einem Mujterfauivertrag ded Rheinifden BVereind jur
Forderung ded Arbeitermohnungdmweiens.
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fein. Jede der bewohnenden Familien muf die erforberliden Nebenrdume
haben (Abort, Anteil an Keller, Speider, Wafdfide). Dad Haus muf
aud) in Ddiefem bauliden BSujtande bleiben, Dbdarf alfo nidt vergrifert
werden.

b) Benupungsbejdranfungen. Dag Haud darf nur zu Wohnzweden
dienen und jwar fiir den Arbeitereigentiimer und nod) einen Mieter.

©o lange biefe Bebingungen erfiillt find, fann bdie Gemeinniipigleit
als erfiillt angefehen werden. Bei Verdnderung der Berhiltniffe, alfo
namentlid) beim Berfauf muf dad Vorhanbdenfein derjelben neu fonjtatiert
werden.  Cventuell werben alddann die laufenden Begiinjtigungen feitens der
Gemeinde in Besug auf Stevern u. f. w., bdie Beleihung su giinjtigerem
Jindfup feitend der beleihenden Banf aufhsren, die bereitd erlaffenen ein-
maligen Strafenbaufoften nadjzufordern fein. Qeptered Riidforberungsredt
wird alfo grundbudlid) eingutragen fein. ‘

Bei Herjtellung der Haufer durd Bauvereine jeder Redts-
form, @enoffenfdaften, Aitiengefelicdhaften, Gefell{diaften mit bejdhrantter
Haftung, Korporationen u. {. w. ift die finangielle Gemeinniipigleit am ein-
fadhften su fonftatieren, wenn fie die Beftimmungen ves Preupijden Stempel-
gefesed vom 31. Juli 1895 § 5g und des Art. 86 ded Preupifdhen Aus-
filhrungdgefeed zum biirgerlihen Gefesbude in da3 Statut aufnehmen’.
Cine folde Bejdranfung jdlieft von felbft willfiivlihe Mietsfteigerungen
und groferen Gewinn aus. Befler wire die Beftimmung nod), wenn in
pen citierten Gefepen an Stelle von ,unbemittelten Perfonen” ftinde
, Arbeiterfamilien” und wenn der Schluffats hiee ,der etmaige iberfdup
muf wieder im Sinne bed Statutd ju gemeinniipigen TWohnungsdzweden
Berwendbung finden”. Das gelbgebende Kreditinftitut wird im allgemeinen
jid) damit begniigen finnen, dap bdie obengenannten Bejdrinfungen im Bau
und Benupung — mwozu nod) die Verfaufsbefdrianfung bhingutritt — besd
Haufes ihm gegeniiber al3 obligatorijde gelten, fo daf als Folge der Ilber-
tretung ledigli) Kiindigung der Hypothef und Nadforderung eined gewifjen

1 Bon Stempelfteuer und Gericht3foften find befreit ,Aftiengefellfdhaften, Ge-
noffenfdaften und Gefellfdaften mit befdrinfter Haftung, deren durd) Statut be-
jtimmter Bwed audidlieflidh darauf geridytet ift, unbemittelten Familien gejunde und
swedmafig eingeridjtete Wohnungen in eigend erbauten oder angefauften Hdaufern
su billigen Preifen ju verfdaffen, und deren Statut die an die Gefellfdhafter zu
verteilende Dividende auf hodftensd 4% ihrer Anteile befdrinft, aud) den Gefell-
Idaftern fiir ben Fall der Auflbfung der Gefellfhaft nidht mehr als8 dben Nennwert
ibrer Anteile jujidjert, den etwaigen Reft ded Anftaltsvermdgens aber fiir gemein:
niigige Smwede beftimmt”.
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Bin3-Progentfapes eintritt. Der Vauverein dagegen wird beim Verfauf
an Urbeiter diefe Bedingungen dinglid) maden miifjen durd) Cintragung in
pa3 Grundbud). Unter dem Ab{dnitt ,Thitigleit der Jnvaliden-Ver-
fiderungd-Unjtalten” ift hieriiber dad nédhere ausdgefithrt. Am einfadjten
ift der Charafter der Gemeinniipigfeit su mwahren und u fonjtatieren Dbei
folden Hiufern, welde nidt in3 Cigentum der eingelnen Arbeiter iibergehen,
fonbern ftetd Cigentum eine3 Bauvereing bleiben, deflen Statuten bem § 5
bes preufifden Stempelgefeses entfpreden. Hierbei wird nur darauf zu
adyten fein, daff der billige Kredit nid)t dagu dient, den eingelnen Mietern
gang befonderd billige Wohnungen zu fdaffen, mwas bei einer Verzinjung
ve3 eigenen RKapitald mit 4 %o unter giinftigen LVerhaltniffen wohl moglid)
wave. Vielmehr {oll Jwed der Genoffenfdaft fein, den Wrbeitern fiir den
fonjt iibliden Aufroand eine gerdumigeve, beflere Wohnung zu liefern und
fo allmdblid) biefelben an beflere Wohnungen zu gewshnen. €8 darf alfo
bad Haud nur von der beim Bau vorgefehenen Anzahl von Familien be-
wohnt werden.

Weitere Griinde fiir die Unterjtiibung der gemeinniigigen
Bauthatigteit.

Bei Jnnehaltung diefer Bebingungen aber verdient die gemeinniipige
Bauthitigleit jede Unterftiigung, weil fie die Arbeiter die Wohlthaten einer
guten Lohnung {d)ien, eine gute Wohnung gut benusen lehrt und fo ju bejjeren
Wobhnjitten erzieht, weil fie ferner durd) ihre meift muftergiiltigen Grundrifje
und Fafjaden der Privatbauthitigleit sum Viujter und jur Nadjahmung dient,
weil die gemeinniiige Bauthitigleit Sparfamfeit und Familienfinn in den
Arbeiterfreifen anregt und ifhre wirtfdaftlide Lage beffert, mweil fie infolge der
Bejdranfung ihres Gewinnes billige und der Steigerung nid)t unterliegende
Mieten feftfesen fann, und den Arbeitern ein Ddauerndes Heim bietet, ferner
weil fie bdie ganze Wohnungsfrage in Fluf halt und endlid), weil fie fiir
die wiinfd)endmwerten weiteren gefeslidhen Viagnahmen und fiir die Diagnahmen
der Gemeinden in Bauordnung und Baupolizei die erforderliden Crfahrungen
fammelt. JInsbefonbere werden die den Bauvereinen unter der Bedingung
der Crbauung ,fleiner” Haufer und der Crhaltung der ,fleinen” Haufer
al3 foldjer erteilten Vergiinjtigungen in Begug auf Strafenbaufoften vor-
bilblid) wirfen fonnen. Denn bad mwad al3 allgemeines Jiel fiiv alle
ftadtijen Haufer von Hygienifern und Tednifern angeftrebt wird: weit-
rdumige Bebauung und Sdaffung fleinerer Haufer, mehr Luft und Lidt,
Abjtufung der Berednung der Strafenbaufoften, der Kanalbeitrige je nad)
der ©rofe und Jwedbeftimmung bder Haufer — ob herrfdhaftlide oder
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Arbeiterhiufer — mwird durd) die Crfahrungen der Bauvereine ald allgemein
ourdfiihrbar bemwiefen. An die Abjtufung der Stragenfojtenberechnung wird
fig dann aud) leid)t die abgeftufte Berehnung ver Gebiudejteuer, bder
Wafjerfojten 2c. anfdliegen fonnen.

Die gemeinniipige Bauthitigleit thut fo Pionierdienjte fiir die Lojung
oer Wohnungsjrage iiberhaupt; fie jammelt Crfahrungen fiiv Gefesgebung
und Yermaltung; wad bei ihr sundd)it verfudt wird, fann fpdter verall-
gemeinert mwerben.

2Was ferner alg su erjtrebenves Siel jeber Wobhnungsreform bingeftellt
wirb!: Ausfdhlufp Dder ungefunden Boden- und Preidfpefulation und des
verteuernden 3wifdenhandels, Trennung des eigentliden Baugemwerbes von
der Baujpefulation, Befreiung bded Bauunternehmerd von bder ungefunden
Gpefulation, {berfithrung und Belafjung ded Hausbefises in der Hand der
Konfumenten: dagd leijtet heute jdjon die gemeinniiige Bauthitigleit, indbem
fie die von ifhr erftellten WMiethdufer in dauerndem Cigentum behalt, die=
jelben aljo aug dem Gpefulationdmarft nimmt, und invem fie die fleinen
Cigentumshiaufer mit den dinglidgen verfehrderfdhmerenden Bejdyrinfungen in
Bau, Benupung und BVerduperung belaftet. Die gemeinniipige Bauthitig-
feit {dafit dauernve, leiftungsfdhige, nid)t {pefulierende Haugdeigentiimer, fie
jdafft die erforderlidge Drganifation de3 Gelved und der Konfumenten, fie
fiilprt die etwa ihr zufliegenden ,Subventionen” wirflid) den Konfumenten
und nidt der Spefulation ju. Die gemeinniipige Bauthatigleit ift bereits
gefund, Ddie gewerbdmipige Bauthdtigfeit joll erft gefund gemad)t mwerden.
Die gemeinniipige Bauthitigfeit vermeidet einen der Hauptfrebs|dyiven der
privaten Bauthitigfeit, wie Adides ed in feinem Bortrage in Frant-
furt a. M. im April 1900 ridtig beseichnete, ndmlid)y ,ben Jujammenhang
swifdpen Land- und Hauferfpefulation und Geldbejchaffung sum Bauen, be-
fonbers ved lepten Dritteld oder Viertels. Die Verbindung von nidts-
befigenden Vouunternehmern mit Leuten, die viel Geld und eine gewiffe
RNeigung sum Haldabjdneiden haben, erfdywert den ehrliden Unternehmern
bie Konfurrens und verteuert bas Bauen”. Die gemeinniipige Bauthdtigleit
wirt{daftet dem gegeniiber durdyaus folide, fie ift ein ehrlider, folider Bau-
unternefmer, der feine BVauhandwerfer bezahlt und nur baut, wenn er das
gange Geld zujammen hat. €8 ijt aljo wirflame Gegenwartspolitif, wenn
man bie gemeinniipige Bauthdtigleit behordlid) anvegt, fie forbert, an fie

I Adicdes im ftadtifden Franffurter Magiftratsbericht pro 1899 Seite XIX.
Stitbben u. Adidesd in Deutide Bierteljahrdidrift fiiv dffentlige Gefundheits-
pflege BD. 33 Deit 1 Seite 163 und Seite 186. Branbdts im Centralblatt fiir
dffentlide Gejundheitdpflege. Bonn, 20. Jahrgang, 1. und 2. Peft Seite 20.
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anfniipft, mit ihr gemeinfam arbeitet. Cinen je fhoheren Prozentfas der
erfordetliden LWohnungen die gemeinniipige Bauthitigfeit liefert, defto eher
ift bas Biel erreidt. Auf diefen praftifd)-niidternen Standbpunft jtellt fid)
aud) der oben abgedrudte preufifde Minifterialerlag vom 19. Mary 1901.

Gin weiterer Grund fiir die finanzielle Unterftiibung der gemeinniifigen
Bauthitigleit ift folgender: €38 ift durd) die Crfahrung bewiefen, daf
gemeinniigige Bauvereine dann nidt entftehen, wenn nidt innerhald eined
Bermaltungdgebietes von der Grdfe etwa einer preufifdhen Proving ihnen
al3 ®eldquelle ein banfartiged Jnftitut guv Verfiigung fteht, mweldes zu
etmas giinftigeren al3 den allgemein iibliden Bedbingungen ihnen das Gelp
sur Berfiigung ftellt, auf welded die Bauthitigleit aud) bei fhmwierigen
Gelbverhiltniflen rednen fann, und weldes endlid) der gemeinniipigen Bau-
thatigteit mit Rat und That jur Seite teht. Umgefehrt aber ift der Jins-
unterfdied von /2—3/,%0 audreidiend, um zur Anregung su dienen. Beives
beweift Hinreidhend bdie Crfahrung in Belgien und in denjenigen deutfden
Jnvalidenverjiderungdanitalten, welde fyjtematifd) in der Wobhnungsfrage
arbeiten (u. a. Hannover, Rbeinproving, Heffen-Kaffel u. {. w.). Gang gewif
fonnte Die gemeinniifige Bauthitigleit genau diefelben Hinfen zahlen, wie
die allgemeine Bauthitigfeit, denn der Heine Jindgewinn wird meift durd)
die iiblidgen Wmortifationdquoten mehr wie wett gemadyt. Aber der fleine
Binsgewinn vegt eben an und bringt allmahlid) grofle Referven hervor, die
aber mwieder Dem gemeinniiigen LWobhnungdbau juflieen, da fie ja nidt
unter die Mitglieder verteilt werden bdiirfen. Wiirden 3. B. die gemein-
niigigen Bauvereine der Rbeinproving heute liquidieven, ihre Hiufer und
Grunditiide verfaufen, ein gang bedeutender Gewinn wiirde herausfommen.
Aber der Gewinn foll eben nid)t verteilt werden, fondern bem gemeinniigigen
Wohnungsbau bdauernd erhalten werdben, und jo einen ({tiftungsartigen
Charafter erbhalten. €8 werden durd) den gemeinniisigen ohnungsbau
ftabile Werbiltniffe gefdhaffen und fiir Dasdfelbe Geld fann erheblid
mehr geliefert wmerden. Darin liegt wieder fiir die Arbeiter felbit
der Anveiz, den gemeinniipigen Bauvereinen beizutreten. Dazu fommt, daf
bie allgemeine Bauthitigfeit in der Uusnupung der Rdume Ffeinerlei Be-
{dranfung, al3 hodjftens derjenigen, welde die hier und da erft allmahlid
einfeende LWohnungsinfpeftion verlangt, unterliegt, im iibrigen aber {o viele
Familien und Bewohner in dad Haud nimmt, wie e3 eben geht, um redit
viel Miete heraussujdlagen, daff Dagegen die gemeinniibige Bauthitigfeit
gerabe bder Ilberfiillung entgegenavbeitet. Sie fonnte alfo durd) Beijeite-
fepung Ddiefer Grundfipe leid)t mehr Cinnahme maden. Aus all Ddiefen
Griinben ift erfidtlid), daf gewifp die gemeinniipige Bauthdtigleit finanziell
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ebenfo arbeiten fonnte, wie die allgemeine Bauthitigleit. Uber geradbe Has
foll und will fie nidht, fie will und foll mehr leiften. Dagu fommt, daf
bie gemeinniiigen Bauvereine und indbefondere Ddiejenigen, in welden
Arbeitgeber, Arbeiter und Behorden gemeinfam arbeiten und vermalten, gany
erheblid) sur Ausgleidung focialer Gegenfise und zur focialen Anniherung
beitragen.  Enbdlid) bahnt die Wohnung3vermehrung durd) die gemeinniipige
Bauthitigleit die wirffame Durdyfiihrung der Wohnungspolizei an. Die
legtere fann nid)t durdygefiihrt werben, wenn nidt fiir die aus den baulid)
fdhledyten oder diberfiillten Wohnungen audgemiefenen Familien neue Wohnungen
erftehen.

Aus principiellen Griinden werben nun gegen Ddiefe , Subventionen”
der gemeinniipigen Bauthdtigfeit Cinwendungen erhoben; e3 wird gewarnt,
biefelben nur vorfidtig anjuwendenl. Die LWarnungen find beveditigt.
Jnbed diefelben find nidit von grofer Bebeutung, weil der Begriff ,, Ver-
giinftigungen” nidyt iiberall gleidymipig angewendet wird. Aud) Abdides Halt
die Unregung zu privater und genofjenidaftliher Thatigfeit, die perfonlide
Mitwirfung der Biirgermeifter und Stadtbaumeijter mit gemeinniigigen
Bauvereinen, fowie die finanzielle Mitwirfung der Gemeinden an den ge-
meinniigigen Bauvereinen auf fireng wirtfdafiliher Grundlage fiiv durd)-
filhrtbar und bedenfenfrei. Cine foldje perfonlide und finanzielle Mitwirfung
per Gemeinbe an den Beftrebungen der gemeinniipigen Bauthdtigleit (ins-
befonbdere alfo Gemwibhrung von IL Hypothefen jum Selbjtioftenpreid, Garantie
fiitr Hypothefen gegeniiber einer geldleihenden Banf) wird in den allermeiften
Fiallen vollig geniigen, eine folde Mitwirfung ift eine fehr wirfjame Subd-
vention und ausreidgend jur Anvequng und Crmutigung der gemeinniipigen
Bauthitigleit. Die dibrigen, in manden Gemeinden iibliden Formen der
Gubvention — wie Crlaf von Steuer und Stempellajten, von Strafen-
foften — {ind nid)t fo wefentlid). Teilweifer Crlap von Strafenfojten beim
Bau fleiner Haufer, jowie Anpaffung der heute durdymeg auf grofie Haufer
sugefdnittenen  baupolizeilidden Bor{driften — maffive Treppenhdufer,
Gteigung3verhilinis, Breite der Treppen, Flurbreite u. §. w.2 — an fleine
Haufer fann man jdon nidt mehr Subvention nennen, weil ald Gegen-
leiftung gegen Diefe GSubvention eben der Bau fleiner Hiaufer verlangt und
geletjtet wird.

Aber felbjt gegen Ddiefe Arten ver Mitwirfung dber Gemeinden an ber
gemeinniigigen Bauthitigleit werden in mandjen Stadtvertretungen Bedenfen

T dides an den citierten Stellen.
2 Cf. Stiibben an der citierten Stelle S. 165 fg.
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ethoben. Die Worte ,Privilegien”, ,Subventionspolitif” ju Guniten einer

RKlafje der Bevilferung find inded nid)t durd)fdhlagend. Denn Gifentlidjes Cin-

greifen in wirtfdaftlide Verhiltniffe ijt in diefem Sinne jtetd Subventions-

politif. Staat und Gemeinde greifen red)t oft durd) {dharfe Subvention
ein. Die gange Cifenbahnfradyttarifpolitil it ein foldes Cingreifen; Sdussolle
auf Cifen und Getreide, Buderausfuhrpramien find fehr ftarfe Subventionen
su Gunften eingelner Crwerbsjweige. Ferner alle Gemeinbeeinridtungen
fommen fdlieplid) immer vorjugdweife einer beftimmten Bevilferungstlajje
su gute. Stidtijhe Hafenanlagen und Handeldjcdhulen mit ftadtifden Su-

{dhiiffen dienen jundd)ft nur dem Handelsjtande, BVolfs{djulen dienen im

wefentliden der drmeren Bevolferung, hohere Bildbung3anitalten, jtadtijdje

Theater und Konzertfile der beffer geftellten Bevslferung. Hiernad) mwdve

alfo felbjt eine Gubventionierung ded Baued fleiner Wohnungen nidhts Un-

gebeuerlides, felbjt wenn die Subvention in ihrem Cffeft fid) teilte zwijden
dem Produgenten und dem Konfumenten.

Die oben angefithrien Griinde redtfertigen neben der Mitwirfung der
Gemeinde an der gemeinniiigen Bauthitigleit die Notmwendigleit einer be-
fonbers gearteten bffentlidredtlidhen, mit Ausfhlup von Gewinn arbeitenden
Bolfshypothefenbanf fiir die gemeinniipige Bauthdtigleit. Tangeld einer
befonderen Banf haben bdie deutfhen Jnvalivenverfierungdanitalten zum
grofien Teil diefe Aufgabe iibernommen. Cine foldje Banf muf folgenden
Anipriiden geniigen:

1. 68 muf fider fein, bdap iiberhaupt Geld immer su haben ijt, aud
dann, wenn fonjt bad Geld teuer ift; die gemeinniipige Bauthitigfeit
muf nidt genstigt fein, bei allen mogliden Banfen auf Sudje nad)
Beld 3u gehen.

Ctwag billigerer Jindfuf ald der iiblidhe behufs Anregung; bderfelbe

muf aber felbjtredend Jo hod) fein, Dap die ausleihende Banf feinen

Sdyaben erleidet.

Amortifationdwang behufs Ausgleid)d des billigen Jindfufes und

behufs Befdjaffung von Referven.

4. Unfiindbarfeit bed Darlehens, fo lange die Gemeinniipigleit gemihr-

leiftet ift, al8 Gegenleiftung gegen den Amortifationdzwang und im

Intereffe ber Stindigfeit der Finangierung und der Mieten.

Beleihung bi3 ju mindeftend 70 °/o ded Wertobjeftes.

6. Unleitung der gemeinniiigen Bauvereine durd) Lieferung von Statuten,
fadigemdpen Bauplinen 2c.; bierburd) wird die geldgebende Bant
nidt nur der wirtfdaftlihe fondern aud) der fadjverftindige, fociale
Mittelpunft der gemeinniifigen Bauthitigleit ihres Besirfs.

[N]

[

<
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Hat der gemeinniipige Wohnungsdbau dem allgemeinen
Wohnungsbau jdadlide Konfurrens gemad)t oder bedroht er
jeine Leijtungsiahigleit?

Go Dbefiirditen die Hausbefiser und fo wird aud) von manden Stadt-
vertretungen und Socialpolitifern befiivditet’. Durd) Thatfaden [apt {id)
diefe Behauptung big jest nidt beweifen und ob die Befiirdhtung in der
Bufunft eintritt, fann fein Menfd) wiffen. Fiiv Belgien gilt eher dasd Gegen-
teil al3 ermiefen. Dort find in einem Lande von ca. 62 Millionen Cin-
wohnern mit grofer induftrieller Cntwidlung in 10 Jabhren feitend bder
©parfaffe 30 Mill. Fres. groftenteild su 3 %o dem gemeinniipigen Wohnungs-
bau jugefiihrt worben; man hat nie etwasd davon gehort, daf dort die all-
gemeine Bauthdtigleit fidh von bden Arbeitermohnungen juriidgezogen Hitte.
G3 giebt nidt einmal Hausbefiservereine, weldhe gegen die gemeinniibige
Bauthdtigleit und die Thitigeit der Sparfafje agitieren.

Fiir Deutfdland find die Anfinge nod) su neu, fie fonnen nod) garnidyt
wirfen. Auferdem aber find im BVerhdlinid sum Gefamibedarf die Leiftungen
ber gemeinniitigen Thitigfeit fo gering, dap fie garnidyt in Betrad)t fommen
fonnen. Die rheinijdje Verfiderungdanitalt fiihrt feit wenigen Jahren jdhr-
li etwma 4 Millionen Marf dem gemeinniipigen Wohnungsbau zu; dasd
bebeutet, da Die Beleihung ver Verfiderungdanftalt durdymeg zu 2/s er-
folat, eine Gefamtfapitalanlage im gemeinniigigen TWohnungdbau von
ca. 6 Millionen Marf. Hiermit fonnen etwa 1500 Wohnungen & 4000 Marf
ergeftellt werben. Kann a3 bei den vielen alten jdhledhten Wohnungen,
bie allmdhlid) verfdywindben miiffen, und bei einer Junahme bder Be-
vblferung von jdhrlid) ca. 100000 Perfonen iiberhaupt in Betrad)t fommen ?
€3 bleibt eben fiir die privaten Bauunternehmer der weitausd grofte Teil
su Deden. Uber felbt mwenn man nidt den Durd)jdnitt su Grunde legt,
fondern beftimmte Stidte befragt, in welden die gemeinniipige Bauthitigleit
dalter ift und Crheblides geleiftet hat 3. B. Duigburg, Franffurt, Rbeydt,
Glabbad), Barmen, Hannover u. {. w., {o wird nidht bewiefen werben fonnen,
daf durd) die Thitigleit der gemeinniipigen Bauvereine die allgemeine Bau-
thatigfeit fih vom Urbeitermohnungsbau suriidgesogen hat. Dad Gegenteil
beweijt M.-Gladbad), eine Stadt von heute — 1900 — 58000 Cin-
wofnern.  Hier hat die gemeinniipige ftienbaugefelljhaft in 27 jibriger
Thitigleit 508 Haufer fiir 1005 Familien mit ca. 5500 Perfonen Hergeftelt.

1 Stiibben a. a. O. &. 163; Referate von Picot in actes du congrés inter-
national des habitations & bon marché. Bruxelles. Hayez 1897, &. 403—414,
jowie in compte rendu du congrés international des habitations & bon marché.
Paris rue de la Ville-'Eveque 1900. &. 268.
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Diefe Gefeljdjaft beherbergt aljo nahesu ein Sedydtel der gangen Arbeiter-
fdaft. Trogbem hat in M.-Gladbad) die Bauthitigleit fid) nidt von den
Arbeitermohnungen uriidgezogen, der Wohnungdmangel ift dort, obfdhon die
Bevdlferung fid) ftarf vermehrt hat, — von 1890 bi3 1900 von 49 628
big 58014 —, nidt grofer, eher geringer, al3 andermdrtd. €3 ift eben
Dierbei gweierlei su beaditen. Cinmal haben die gemeinniipigen Bauvereine
erft eingefest, alg bie JNot bereitd grof war, al3 die Privatbauthitigleit
bereitd wverfagt Datte, fobann verfennen die Hausbefitervereine vielfad) die
Tendenj ber gemeinniifigen Bauvereine. Leptere bauen ausdfdlieflid) fiir
oArbeiter”.  Crftere aber haben als Mitglieder weniger die Cigentiimer von
, Arbeitermofhnungen” ald vielmehr von Wohnungen bed ,Mittelftandes”.
Diefe fonnen bdod) nidht durd) bdie gemeinniibigen Bauvereine gefd)ddigt
werden. Cnbdlid) ift es eine offenfundige und allenthalben beobadytete That-
fadje, dap bie Mieten in den lepten 5—10 Jalhren, alfo gerabe in Der
Beit, in welder bdie gemeinniipige Bauthdtigleit in Deut{hland eingefest
hat, allenthalben zur grofen Freude der Hausbefier geftiegen find und zwar
gang ofhne Unterfdjied, ob gemeinniiige Bauvereine in Dden betreffenden
Gtdbdten eriftieren ober nicht, und namentlid) ohne Unterjdyied, ob ed {id
um bie Mieten alter, abgenuser, fdledter ober um die Mieten neuer guter
Hiufer handelt. Diefe Thatfacde allein [d)lidgt alle Behauptungen von
Sdyabigungen der privaten Hausdbefiper zuriic.

Snved ift aud) nidht zu befiivdhten, bap bei weiterer Entwidelung des
gemeinniigigen Wohnungsbaues fid) dad Bauunternehmertum vom allgemeinen
Wohnungsbau zuriidzichen wird. Der Grund ift aud) jebhr einfad). Das
Baugewerbe — Bauunternehmer, Jiegelfabrifant 2c. — will arbeiten und ver-
dienen. Urbeitermohnungen aber find immer nbtig und de3halb wird der
Unternehmer, wenn er feine anbdere lohnendere Befdydftigung hat, fid) ganz
von felbjt bem Urbeitermohnungsbau zuwenben. JIn ben lepten Jahren
allerding3 ftodte der Arbeitermohnungsdbau®; aber lediglid) veshalb, weil die
Bauunternehmung in anderen Objeften — Fabrifen 2c. — lohnendere Be-
{daftigung fand, weil jie bei den Kreditinjtituten nid)t mehr dad nodtige
Hypothefengeld fiiv Arbeiterhiufer fand und weil LWwhne und Materialpreife
bod) fjtandben. Das eigentlide Baugemwerbe follte eher den gemeinniipigen
Wohnungsbau danfbar begriifen; Denn bei ihm ift e3 der einfadje Beauf-

! @enau biefelbe Beobad)tung wurdbe in England gemadt. Roftand und
Picot wollten dad an der angefiihrten Stelle auf dem Kongrep von 1900 auf das
Gingreifen be3 Londoner Graffdaftdratd uriidfiihren, die Sade wurde aber von
David Waterloo Seite 267 gany ridhtig aufgeflirt. Cbenfo Frhr. von DOppenheimer,
»Die Wohnungsnot und Wohnungdreform in Cngland.” Leipzig 1900, Seite 124.
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tragte, der fiiv feine Arbeit glatte Bezahlung findet und fi) um die BVer-
wertung ded Objeftd nid)t mehr su befiimmern braudt. Durd) den gemein-
niigigen Wohnungdbau wird die Produftion vermehrt und vad Baugewerbe
hat fo viel mehr lohnende Bejdiftigung.

Gbenfo fann ber {tddtijde ,Srundbefier” von vermehrter Bauthitig-
feit und namentlid) von bder foliven Bauthitigleit gemeinniipiger Vereine
nur Nuen haben. Denn je mehr gebaut wird, defto mehr folide Kiufer
fiiv feine unbebauten Grunditiife giebt e3, bdefto fdneller fann er feine
Grunbdijtiide verfaufen. Unber3 liegt die Sadje allerdingd beim ,Haus-
befier” , der mit dem Bauunternehmer und mit vem Grundbefier nidht
notwendig identijd) ift. Jhm zieht moglidhermweife ein foliver Mieter aus,
der eine Bauvereindwolhnung besieht. Liefert aber der Hausdbefiger eine
gute Wohnung, {o witd er fofort Erfay Hhaben. Jft fein Hausd ein altes,
fdledhtes mit veralteten Cinridtungen, o fann er miogliderweife feine
Wohnung voriibergehend leer Hhaben. Jnbded bei Dem ftetd und iiberall
vorhandene Nangel an fleinen Wohnungen wird aud) fogar die alte fdhledte
Wobnung bald vermietet fein. Grft wenn einmal ein Uberflup an guten
fleinen Wohnungen eingetveten fein jollte, wird der Hausbejiger vielleidht
Gdjaden haben. Jn vemfelben Augenblide aber wird die Wohnungspolizei
die fdlechten alten Wohnungen unterdriiden Ionnen — was fie bis jest
in Deutfland wegen bed NViangeld an Crjapwohnungen nidht fonnte —
und dann ift fofort wieber Pangel. Die Crfahrung in anbderen Léindern,
felbft in Franfreid) mit feiner faum wad)fenden Bevslferung Dbeweift, Daf
ftets Mangel an fleinen, guten und billigen LWohnungen ift.

II. Die Geldquellen der gemeinniibigen Bauthatigheit
im allgemeinen.

Wenn in groperem Umfange auf gemeinniisigem Boben Wrbeiter-
wohnungen entjtehen follen, ift dreierlei erforderlidy.

Critens ijt notwendig Gelv, zu billigem Jindfup und in coulanter
Weife den gemeinniipigen Bejtrebungen dargeboten.

Bmweitensd miiffen in Ddenjenigen Orten, in welden dag Bebiirfnis
nad) guten, billigen Arbeitermohnungen bejteht, Organe, hiljbereite Hinde
fein, welde die gemeinniifigen Beftrebungen ind Leben tufen, fowie das
sur Berfiigung ftehende Geld in finangiell vorfidtiger und jocial vidptiger
Weife zur Vermwendung bringen. A8 folde Organe fommen in Betradyt:

die Gemeinden und Kreife, ‘

bie gemeinniiigen Baugefellfdaften und Baugenofjfenidhaften jeber
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Redtaform, moglihft unter finangieller Beteiligung der Se-
meinbe !,

bie oﬁent[td)en Gparfaffen und genoffenfdaftlidhen Darlehnstafien,

die preuBifden Specialfommifjare ald Drgane der Rentenbanfen.

Drittend ift erforderlid), daf fiir einen rvdumlid) nidt zu grofen
Besirf, etwma von Hem Umfang einer preupifden Proving, eine freie Ver-
einigung aller Jntereffenten ded Arbeitermohnung3mwefens, alfo: der gemein-
niigigen Bauvereine, der ftaatlichen und fommunalen Behorden, fjowie der
gelbgebenden Behiorben fid) bilve, welde die Wohnungsbewegung in ihren
Bezirfen in Flup ju Halten hat.

MWag die Geldbefhaffung anlangt, fo miifjen felbftverftindlid) bdie
gemeinniigigen Bauvereine aud eigenen Mitteln eine finangielle Grundlage
fiir ihre Thatigleit daffen, fie bebiirfen aber auperbem nod) Geld von
anberer Seite.

Nun wiitbe e3 fowohl zur dauernden Crhaltung der Haufer gemein-
niigiger Bauvereine fiiv ihren urfpriinglidhen Swed, ald aud) jur Bereinfadjung

1 Die Frage, ob filr Bauvereine die Form der Aftiengefeljd)aft oder der ein-
getragenen Genoffenidait da3 beffere fei, ift auf ber Hauptverfammiung der Central-
ftelle fiix Arbeitermohliahrts-Cinridtungen 1899 bes lingeren erdrtert mworden.

Die Genoffenfdaft hat:

a) fiir {id) leidtere Vergroferung ded RKapitals, indem durd) Butritt von Ge-
noffen ober libernahme weiterer Gefddftsanteile ohne weiteve Befdlufafjung fich das
Rapital vergrofert, wdhrend e3 bei der Aftiengefellfdhaft Hierju eined befonderen
Befdhluffes bedarf;

b) bagegen ift bei der Genofienidaft gefihrlich die Kiindbarfeit dber Gejdydfts-
anteile, namentlid) wenn e3 fi um Genoffen mit vielen Gefddftsanteilen hanbdelt.
Praftifd) ift diefe Gefahr allerdingsd nod) nidh)t geworden. Um bdiefelbe ju vermeiden,
ift e8 Deffer, daf Dder einzelne Genofje an Stelle der libernahme vieler Gefdifts-
anteile dad Geld auf Obligationen giebt, welde fiir eine Reibhe von Jahren un-
Findbar find.

c) Bei dber Genoffenjdiaft fdnnen die Arbeiter bei der BVermwaltung feldbjt mehr
mitwirfen. Bei der Wltiengefellfdaft ift ber Anteil fiir den Arbeiter 3u hod), fodaf
er nidht leiht Aftiondr mwerben fann. Wllerdingd Fomnen im Auffidhtsrate einer
Attiengefelfdaft aud) Arbeiter figen, die nidht Aftiondre find, und ed fann ihnen
aljo auf diefe Weife eine Mitwirfung gefidert mwerden, der Arbeiter wird hier aber
ftetd dad ®efiihl haben, dbak er nid)t gleidhberedhtigt fei.

d) Anbererfeitd find Wrbeiter allein in bder Regel nidht imjtande, die Ge-
iddfte einer Baugenoffenidaft su filhren und finanziell geniigend auszubauen. Dazu
reidjen webder ihre Geldmittel, nod) ihre Gejd)iftdFenntnifie aus.

JIm allgemeinen neigt nan heute aus ethijen Griinden su der Genofjenidaft,
beftehend aus Wrbeitern, Arbeitgebern, fonftigen wohlhabenden KLeuten, Wrbeiter-
freunden und Bertretern der Gemeinbde.
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be3 Gejddftaverfehrs der Bereine felbft am beften fein, wenn die im
Cdlupabjdnitt verlangten bffentliden Volishypothefenbanfen eingeridhtet
wiitden. Da indeffen diefe Beftrebungen bisher einen praftijden Erfolg
nod) nidt gehabt haben, fo ift vorldufig nod) das Augenmerf auf die jest
bereitd zugingliden Geldquellen zu riditen. AI3 folde fommen befonders
in Betrad)t die Landedverfidherungdanitalten und fonjtigen ald Trdger der
Jnwalibenverfiderung zugelaffenen befonderen Kaffeneinridtungen (Cijenbahn-
Penfionsfaffen, RKnappidaftsiafjen), bdie gefeslidhen Berufdgenofienjdaften,
bie Penfionsfaffe fiir Beamte und Arbeiter der preugifden Gtaatsbahn-=
vermaltung, der in Preufen feit 1895 entftandene jogenannte 20 Millionen-
fond3, die preupijden Rentenbanfen, die bffentliden Sparfaffen und der im
bayerijden Landtage bewilligte 6 Millionenfonds, die privaten Berfiderungs-
gefellfhaften und Hypothefenbanfen, GStiftungen. Alle diefe Gelbinjtitute
beleihen Arbeiterhiufer gegen DHypothefenbejtellung. Die Preupifjde Cijen-
babnpenfionsfaffe, der Preupijdhe 20 Millionenfonds, und der Bayerifde
6 Millionenfond3 fommen indes fiiv die ,gemeinniipige” Bauthitigleit faum
in Betrad)t, weil diefe Gelvquellen wefentlid) nur den eigenen Arbeitern
und Beamten ujtehen, der Staat alfo in feiner Cigenfdaft alg Arbeitgeber
bie @elomittel sur BVerfiigung ftellt.

Cinige Bauvereine haben die erforderlidien Gelder durd) Ausgabe von
Sdulbverfdreibungen, Aufnahme von Anleihen bei Arbeitgebern
ober durd) Annahme von Spareinlagen aufjubringen gefudt. Sdyuld-
fdjeine, die auf den Namen lauten miiffen, weil dad Biirgerlide Gefesbud)
bie Ausgabe von Jnbhaberpapieren verbietet bezw. an die lanbeshertlidie
Genehmigung Iniipft, jind u. a. in Yerlin, Kaffel, Crfurt und Koiln aus-
gegeben worben. Fiiv den Geldgeber, der einem Bauverein ein groferes
Rapital anvertrauen will, bietet, abgefehen von Der feften Berzinfung und
von der allerbingd befdyranften Beweglidhfeit ded eingelegten RKapitals, eine
Sdyulbverfdreibung natiitlid) eine viel grofere Siderheit ald ein Gefdhifts-
anteil. Denn im Falle ped Konfurfed tritt der Befiger der Sduld-
verfdjreibung al3 Glaubiger auf, wibhrend derjenige, der durdy) {lbernahme
einer grogen Bahl von Gejdiiftdanteilen die Genoffenfdaft unterftiitt Hat,
nidgt nur fein Kapital von vornherein verlieren fann, fonbern aud) nod
aufgerdem in Hohe der iibernommenen Gejdydftdanteile fiir die Verbindlid)-
feiten der Genoffenfdaft baftet. Fiir die Genoffenjdaft hat die nad
einem von vornherein feftgefesten Plan zu amortifierenve Schuldverfdyreibung
gegen den Gefdydftdanteil den groffen BVorteil, baf dad um Betriebe not-
wendige Kapital nidt jur Ungeit gefiindigt werden fann, falld die Se-

noflenfdaft ihren Berpflidtungen nadfommt. Die Berliner Baugenofjen-
Edriiten XCVI, — Rohnungsirage II. 8
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fdaft Hhat ein 4 progentiges zu 105 riidzahlbares Anlehen in Hihe von
ME. 100000 bei der Deutjden Banf aufgenommen. Dafiir wurden
Teilverfdyreibungen von M. 1000 und 500 mit Jindcoupond und Talonsd
audgegeben, riidzahlbar mit 1 Progent Wmortifation juziiglid der er-
fparten Jinfen innerhalb 42 Jahren. Dad Anlehen ift auf erfte und
sweite Hypothefen De3 Grundbefited der Berliner Baugenofjenfdiaft auf-
genommen. Die Deutfdie Banf ift Pfandhalterin und da die Genofjenidaft
Hiufer Perjtellt, welde in a3 Cigentum der Genoffen iibergehen, fo ift in
per Pfandurfunde bedungen, dap beim Ulbergang eined verpfindeten Haufes
in den Befi eined3 Genoffen entweder gleidartige Grunditiide in Pfand
gegeben mwerden ober auferordentlide Cinlieferungen von Sduldbverfdyreibungen
sur Bernidtung gefdehen miiffen. Der Berliner Spar- und Bauverein hat
Sdulbverfdreibungen zum Betrage von 250 000 Marf ohne hypothefarijde
Giderheit ausgegeben. Diefe Schulbverfdjreibungen haben folgenden Wortlaut:

Shuldver(dreibung
des
FBerliner Spar: und Pauvereins
eingetragenter Genoffenfdaft mit befdrinfter Haftpflidt.
Gerie I Nr.

iiber
Cintaufjend Mart deutider Reid)swihrung.

|

Da3 Darlehn wird dem umftehend benannten Gliubiger mit jahrlid vier
vom Hunbert in halbjdhrliden Jielen am 2. Januar und 1. Juli jeden Jahres
verzinft. Die Riidzahlung ded Darlehns erfolgt bis fpiteftensd den 2. Januar 1925.
Sdyuldbnerin ift beredtigt, dad Darlehn jederzeit mit dreimonatlider Frift 3zu
tiindigen; fie ift verpfliditet, vom 2. Januar 1901 ab von den Sdhuldverfdreibungen
Serie I, welde sufammen 250 000 Mart betragen, jihrlid) mindeftens 10 000 Mart
ju tilgen.

JIm iibrigen gelten die umftehend abgedbrudten Bedingungen.

Berliner Spar- und Bauverein
eingetragene Genoffenfdaft mit befdrintter Haftpflidht.

Die Sduldverfdreibung Serie Nr. == lautend iiber 1000 Mart wird Hier-
durd) audgefertigh Fllr oo .



Befdaffung der Gelomittel fiir die gemeinniipige Bauthitigteit. 115

mit dem Befunden, daf ber Betrag diefer Sdhuldveridreibung mit Cintaufend Mark
Deute gezablt worden ift.
Berlin, Dem oo

Berliner Spar- und Bauverein
eingetragene Genoffenfdaft mit befdrinfter Daftpflicht.

FPBedingungen,
unter denen umitehende Sduldverfdreibung ausdgegeben ift.

§ 1. Auf Grund des3 von dbem Borftande und dem Auflidtsrate ded Berliner Spar-
und Bauverein3, eingetragene Genoffenfdaft mit befdrantter Haftpflidht, in
gemeinfdaftlider Sigung am 20. Mai 1898 gefahten Befd)luffe3 werden
250 Stiid auf ben Namen lautende Schuldbverjdreibungen Serie 1 iiber je
1000 Mart, sufammen 250 000 Mart, ausgegeben.

§ 2. Der Berliner Spar- und Bauverein, eingetragene Genoffenfdaft mit befdranfter
Daftpflidht, fiihrt eine Lifte, in welde bdie Darlehn3geber und beren etwaige
Redtdnadyfolger eingetragen mwerden. Die Cintragung eines Redtdnadfolgers
erfolgt auf Antrag bdedfelben, und ift nur dbann juldffig, wenn bei Stellung
be3 Aniragd die Schulbverfdreibung und die die Redytdnadfolge ausmweifenden
Wefunben — jdriftlidge [bertragungsertlivung (Ceffion), welde auf bder
Sdyuldbverfdreibung ju bewirfen ift, Teftament, Erbjdein ober dergl. — mit
vorgelegt werben. Die Umdreibung auf den Namen desd Redhtdnadfolgers
ift gleidzeitig mit der Cintragung in die Lifte von der Sduldnerin auf der
Sdulbverfdreibung ju vermerfen. Jur Geltendmadjung der Red)te ausd bem
Darlehndvertrage ift ber Schuldnerin gegeniiber nur derjenige legitimiert, der
in der Lifte und auf der Sdyuldbverjdreibung ald Gldubiger eingetragen ift.

§ 3. Der Betrag der Sdhuldverfdreibung wird mit jahrlid) vier vom Hundert in
Balbjahriiden Bielen am 2. Januar und 1. Juli verzinft. Die Jinfen werbden
gegen Cinlieferung der der Sduldverfdreibung beigefiigten JFindjdjeine
bei der deutjdjen Centralgenoffenfdjaft, eingetragene Genofienidiaft mit

befdjrintter Haftpflicht, su Berlin
sablbar geftellt.

§ 4. Der Sduldverfdreibung find halbjahrlide Bind{deine bid sum 1. Juli 1908
und eine Binsleifte beigegeben. Die Ausdgabe neuer Jind{deine erfolgt gegen
Riidgabe der Jinsleifte bei ber Deutfden Centralgenoffenidaft, eingetragenen
@enoffenfdaft mit befdrintter Haftpflidht, in Berlin.

§ 5. Die Bind{djeine verjdhren mit Ablauf des vierten Jahred, welded auf bas-
jenige Jabhr, in weldem f{ie fillig geworden find, folgt. Die angemiefenen
Binfen verfallen damit ju Gunften ded Refervefondsd der Sduldnerin.

§ 6. Die BVersinfung de3 Sdulbbetrages hort mit dem Tage auf, an weldem die
Sdyulbverfdreibung jur Riidzahlung fillig wird. Mit der Shuldbverjdhreibung
miiffen die ju derfelben ausgegebenen Jindjdeine, die nad) dem Filligfeitstage
der Sdyuldbveridreibung fdllig werden, juriidgegeben werden. Der Betvag ber
etma fehlenden Bingfdeine wird behufd ihrer demniditigen Cinlofung an dem

Kapitalbetrage der Sduldverfdreibung geliirst.
8 *



116 Brandts.

§ 7. Die Tilgung der in diefer Schulbveridhreibung anerfannten Schuld erfolgt bis
fpdteftend den 2. Januar 1925. Aljdhelid), beginnend mit dem 2. Januar
1901, muf minbdeftens ber fiinfundzwanzigfte Teil der Sduldverfdreibungen
ber Serie I vernidhtet werben.

Soll die Shuldverfdreibung vor dem 2. Januar 1925 vernidytet werden,
fo ift ber aud ihr Bered)tigte von der Sduldnerin {hriftlid, unter Feftfesung
einer Jrift von mindeftens 3 Monaten, aufjufordern, die Sdhuldbverjdreibung
nebft Binsleifte und laufenden Jinsdideinen jur Cinldfung einjureiden.

§ 8. Die Riidzahlung der Schuldbverfdreibungen erfolgt bei der Deutfden Central-
Genoffenfdaft, eingetragenen Genoffenidaft mit befdrantter Daftpilidt, zu
Berlin.

§ 9. Fiir Kapital und Jinfen haftet der Berliner Spar- und Bauverein, eingetragene
Genoffenfdaft mit bejdrantter Haftpflidht, mit feinem ganjen Vermbgen.

Der Beamtenwojnung3verein ju Kaffel hatte Ende 1899 Sdulbdfdeine
sum Betrage von 184000 zu 3 Yz Progent und 200000 zu 4 Progent im
Nmlauf. €38 befteht feine Pfandhalterjhaft und die Tilgung gefdyieht
jahrli mit 5 Progent der Gefamtfduld durd) Auslofung oder Cinlsfung
von Stiiden, die von Gldubigern jur Riidzahlung angeboten werben. Der
Sdyuloner Hhat jid) dad Redht vorbehalten, mit vierteljahriger Kiindigung bdie
Sduldverfdreibung jeberseit aufrufen zu Ionnen. Seit 1894 werben feine
Sdyuldverfdreibungen ju 4 Progent mehr audgegeben, jondern nur nod) ju
3 1/2 Progent, und von den erfteren wurden fogar ME. 40 000 Furiidbezahlt.
Der Vorjtand ertlirt, daf er bei der Unterbringung feiner Schuldverjdreibungen
niemal3 auf Sdmwierigleiten geftofen fei, obgleid) er fidh mit der Ausdgabe
von Profpeften auf engere Kreife bejdhrinft habe. Hier ruht alfo die Sider=
heit ber Sduldverfdreibung ausjdlieplid) in dem Vermigen de3 Bereins
und in der Solidarfaft feiner 600 Mitgliever, die bi3 jest etwa ME. 480 000
an Gejdiftdanteilen angefammelt haben. Aud) die Baugenoffeniaft in
Crfurt hat Anteilfdeine mit zwanzigjdhriger Amortifation ausgegeben. Audy
fie teilt mit, dap ihre Sduldbverfdhreibungen leid)t und ohne grofie Kojten
su begeben gewefen feien. Der Vollftindigleit wegen ermihnt feien nod) die
Sduldverfdreibungen der RKolonie Oftheim bei Stuttgart, von Ddenen
IME. 836000 su 3 Prozent umlaufen. Geflagt wird, dap die Auslofung
der Sdulbverfdyreibungen unter Teilnahme eined Notars alljdhrlid) wieder-
fehrende und nid)t unerheblide RKoften verurfade, wa3 bdiefe Geldquelle
verteuere.

Besiiglid) der Aufnahme von Spareinlagen und der Anfammlung
von Gejddftsanteilen ift der Bau- und Sparverein in Hannover ju ermwidhnen,
der jdon Enbe 1896 neben ML 523000 Mitgliederguthaben Spareinlagen
von ME. 546000 angefammelt Hhat. Aud) die Berliner Baugenoffenfdaft
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befap Cnde 1898 IME. 200000 Mitglieverguthaben und 109000 Spar-
einlagen. Der Bau- und Sparverein in Hamburg verlangt, daf jebes
Mitglied dem Berein mit 3 /2 Progent verzindlide Vorfdhiiffe gemidhren muf,
und zwar ME. 10 jahelid), fofern ihm eine Wohnung nod) nidt iibermiefen
ift, und M. 10—40 jdheli) je nad) der Miete der ihm iibermiefenen
Wohnung. Diefe Vor{dyiiffe fonnen mwabhrend der Mitgliedjdaft nidht suriid-
verlangt werben und die Genoffenidaft hofft auf diefe LWeife ein volles
Drittel ihres Anlagefapitald durd) Spareinlagen der Mitglieder anzujammeln,
Diefes Vorgehen erfdeint dDurdjaud nadjahmensdwert, Wer eine Wohnung hat,
foll durd) erhohte Beitrige den iibrigen Genoffen aud) ju einer foldyen verhelfen.
Dem gegeniiber mad)t die Lermwaltung ded Berliner Bau- und Sparvereinsd
geltend, dap die Mitgliever der Baugenofjenfdjaften im allgemeinen fo grofe
Grfparnijfe den Genoffenfdaften nidjt iiberantworten fonnen. Jn Berlin
halt man 30 Pfg. in der Wodje {dhon fiir die hodjte Leiftung und daf in
ver That die Spareinlagen gegeniiber den fonjtigen BVerpflidhtungen der Bau-
genoffenfdaften nur eine untergeorbnete Rolle fpielen, zeigt die Statiftif der
56 Genoffenfdjaften, welde dem Lerbande der deutfdhen Baugenofjenidaften
angehoren. Diefe weift bei 3 Millionen Gejdiftdanteilen und ML, 452 000
angefammelten Referven ME 12200000 Hypothefenfdulden und nur
2 Millionen anvere Verbindlichfeiten auf, fodap alfo, wenn wir leptere
{amtlid) al8 Spareinlagen red)nen, diefe nur den jedjten Teil der Hypothefen-
fduld betragen. Cin Bedenfen gegen die Spareinlagen liegt aud) darin,
dap fie in fiivgever Frijt suriidgefordert werden fonnen. Wenn einmal foldje
Riindbigungen in grogerem Mafe {tattfinden, fo fann die Genofjfenidhaft in
erheblide Berlegenheit fommen, umfomehr al8 bie Riidforderungen wahr-
{deinlid) gerade in foldjen Beiten eintreten werden, wo die Baugenofjenidaft
anvered Geld am {dywierigiten befdiaffen fann.

Der Verfud), Geldber von Arbeitgebern heranguziehen, fei es
inbem man diefe alg Mitglieder aufnimmt ober fie ald Darlehnadgliubiger
angebt, ijt in einer Reihe von Stadten und zum Teil aud) mit Crfolg gemadyt
worden. JIn der Rheinproving find bei nahezu allen Baugenofjenjdaften die
Arbeitgeber alg Mitglieder und Jeidner von Anteilfdjeinen erheblid) beteiligt
und gerade diefed Jujammenwirfen hat fid) fehr bewdhrt. Jn Berlin hat
ein Jnbuftrieller eine nambafte zweite Hypothef auf ein Grunditiid des
Bau- und Sparvereind iibernommen und ald Gegenleiftung dad Redt er-
Dalten, eine entfpredende Anzahl von Wohnungen fiir feine Arbeiter in
Anfprud) nehmen 3u diirfen. Jn Folge einer gleiden Abmadung find von
ber Berliner Baugenofjenfdiaft 35 Hiufer gebaut worden, welde Borfigiden
Arbeitern jur Verfiigung geftellt wurden. Big jest aber ift nod) feines
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diefer Haufer von den Arbeitern ermorben worben, weil diefe den Wohnungs-
beftrebungen nod) ferne ftehen und fid) nid)t damit befreunden fonnen. Die
Aftiengefellfdaft fiir fleine Wohnungen in Franffurt hat jid an die Arbeit-
geber mit der gleidhen Aufforderung gewandt und ihnen fiix je ME. 3000
Attienzeidnung da3d Redyt eingerdumt, einen ihrer Wrbeiter ald Mieter in Ddie
Gefellfdiaftahdufer su bringen. LVon diefer Aufforderung haben Hi3 Enbde
v. J8. nur die Stadbtgemeinde und zwei Fabrifen Gebraud) gemadt. Der
Dresdener Bau- und Sparvevein beftimmt, bdap der Mieter innerhalb
Monatdfrift zur Raumung der Wohnung gegwungen ijt, wenn er Has Arbeits-
verhdltnid bei bem Dbetreffenden Fabrifanten, ber Geldgeber ift, geldft Hat.
Gin folded Berfahren fann aber feinesfalld empfohlen werden, weil fid
dasfelbe fowohl im Widerfprudie mit dem Wefen einer Genoffenfdaft be-
finbet, al3 aud) dabei der gemeinniipige Charafter ded Unternehmens voll-
ftandig verloven geht. Der DViifeldorfer Spar- und Bauverein hat daher
die folgende swedmdpige Beftimmung in fein Statut aufgenommen:

~AUrbeitgebern ober fonftigen Kapitaliften, welde der Genoffenjdaft
billiged Geld ald Hypothef geben, fann vom Auffihtdrate dad Red)t ein-
gerdumt werben, eine Reihe von Arbeitern, weld)e Genoffen fein miifjen,
ald Mieter vorsujdlagen, aud) ohne daf fie feh3 Monate Mitglied find.
Diefe Wohnungen find von der allgemeinen Verlofung audgefdlofjen.

C3 darf hodhjtens jebesmal ein BViertel der LWohnungen in denjenigen
Haufern, fiir welde der Geldgeber die sweite Hypothel gegeben hat, begeben
werben. Nad) Cintritt der betreffenden Genoffen in die Genoffenidaft und
in bie Pliete regeln fih die Recdhte derfelben an bdie Wohnung lediglich
nad) den Beftimmungen der Genoffenfdhaft. Jndbefonbere fonnen fie nidht
beshalb aud der Miete entlajfen werden, weil dad Wrbeitdverhalinid mit
bem elvgeber beendet ift.

RNad) Ausfdeiden de3 betreffenden Genoffen ausd der Miete ober aus
ber ©enoffenfdiaft tritt Das Red)t ved3 Geldgebers auf Ddie betreffende
PWobhnung wieder in Kraft.

Die Hypothef muf mindejtens auf fiinf Jahre feft gegeben werden.
Nad) Ablauf diefer Beit tritt sweijahrige RKiindigung ein.”

Auf Grund diefer Beftimmung hat ein Wvbeitgeber eine II. Hypothef
von 30000 Marf 3u 3/2%0 Jinfen gegeben.

Bon den obenbezeidhneten Hypothefen-Geldquellen follen nun hier bejonbers
behandelt mwerden die Landesverfiderungsanitalten und diefen gleicdhitehenden
befonberen Kaffeneinriditungen, die dffentlihen Sparfafien, preufiijhen Renten-
banfen, bie Ctiftungen und fonjtige sffentlide BVevanijtaltungen.
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III. Die Landesverfiherungsanfalien,
die Ddiefen gleidyRehenden Raffeneinridtungen,
fowie die Berufsgenoffenfdaften.

3n den BVerhandlungen focialer Vereinigungen wurbe bisher fdhon {tets
mit Redjt betont, daff aud) dem Gebiete ved Wrbeitermohnungsmefens eine
fithrenbe Aufgabe ben Jnvaliditdts- und Altergverfiderungdanitalten des-
halb zufalle, weil der Jnvaliditdts- und Alterdverfiderung nahesu 20 %0
der Gejamtbevdlferung des Deutfden Reid)s unterliegen und weil ferner
infolge der gefeslidhen Berfiderungdmethode die BVerfiderungdanitalten grofe
RKapitalien sur Dedung ihrer Verpflidtungen anfammeln und vermalten
miiffen. ‘

Diefe beiden Umijtinde weifen die Verfiderungdanitalten von felbjt
parauf hin, innerhalb de3 Rahmens der gefesliden Beftimmungen und un-
befdadet ihrer gefesliden Berpflidhtungen gegeniiber den Berfiderten bdie
angefammelten Kapitalien in einem focialen Sinne ju vermalten. Die
Kapitalien follen in der Form von Darlehen wiederum denjenigen RKreifen
ju ihrer wirtfdaftliden Hebung jufliefen, fiiv welde fie aufgebradt find.
Die Anjtalten find gefeslih Bolfsverfidherungdanitalten; fie follen audy
Volfshypothefenbanfen fein. Hiersu bietet vad Jnvaliden-BVerfiderungsgefes
vom 13. Juli 1899 die Grundlage.

In dem Dort mapgebenden § 164 ift die Beftimmung enthalten, dap
bie Berfiderunganijtalten ihr BVermibgen bi3 zu einem Biertel ,in Grund-
jtiiden” anlegen fonnen. Soweit die Miindelficherheit iiberfdritten wird,
it Genehmigung ve3 Reid)3verfiderungdamts erforberlid). Ieu bdagegen
ijt die ausbriidlidje gefeslide Beftimmung, dbap BVermdgendanlagen iiber die
Miindelfidjerheit hinaus fiir folde Leranftaltungen, weldeausdfdlieplid
ober fibermiegend dDerverfidjerungdpflidhtigen Bevilferung
ju Gute fommen, mit Genehmigung ded Garantie-Berbandes fid) big
sur Halfte ved BVermdgens evftveden diirfen. Und zwar ift diefe Hinauf-
riidung der hodyftzulaffigen Grenge einer folden Kapitalanlage in den Motiven
sum Jnoalidenverfiderungdgefes damit begriindet worben, daf man hierdurd)
denjenigen Wiinfdhen Habe entgegenfommen wollen, weldje fid) indbefondere
auf eine grofere Beteiligung bder Berfiherungdanitalten an den Be-
ftrebungen jur Berbefjerung bder Wohnungsverhdltniffe
ber Arbeiter ridhten. Jn der Reid)stagdfommiffion bhatte man fogar
von einer Geite einen Sdritt weiter gehen wollen und die Aufnahme
folgender Beftimmung in dvad Gefes vorgefdlagen :
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.Dag Reid)gverfidherungdamt fann anordnen, daff ein beftimmter
Teil bed Vermidgend in hypothefarifdhen Darlehen von gemeinniibigen
Baugefelljdaften angelegt wird.”

Damit hitte auf bdiejenigen Verfiderungdanitalten, welde fid) diefem
Bweige der Arbeiterfiirforge entweder iiberhaupt nod) nidht ober dod) nur in
geringem Mafe sugemwendet haben, unter Umitinden jwang3weife eingewirft
werden fonnen. Der fraglide Antrag ift freilid) abgelehnt mworben, allein
feinedwegd Deshalb, weil man etwa mit der Tendenj des Antraged nidyt
einverftanden gemwefen wdre, jondern ausfdlieplid) aus dem Grunbde, weil in
dem Antrage eine unjuliffige Befdranfung ved Selbjtvermaltungsredites der
Berfiderungsanftalten lag und fonftige bedenilide Konfequengen Hinfidhtlid
der Berantmwortung fiir die Vermogensanlagen davausd folgen fonnten.

Pur wenige Verfiderunganitalten find in der Veleihung von Arbeiter-
wobhnungen nod) suriidhaltend. Nidht nur in der Hohe der jur Berfiigung
geftellten Summe, fondern aud) in der Art der Gefdydftdgebarung ift in
pen lepten Jahren ein grofer Fort{dritt ju fonftatieren. Wibhrend bHi3 jum
Sdluffe de3 Jahres 1896 von den 31 Berfiderungdanjtalten zu diefem
Bwede ausdgeliehen waren 12 Millionen Warf, betrug diefe Summe Ende
1900 bereitd 69 Millionen Vlarf. Die meiften Verfidjerungdanitalten
haben allgemeine Grundjise fiiv diefen Gefd)iftszmeiq aufgeftellt, welde
als Anlage 1 nad) Rubrifen geordnet, audzugdweife mitgeteilt jind. Cingelne
befonbers ausfithrlidhe Anleitungen und Grundfdge der Verfiderungdanitalten
aus neuever Beit find in Anlage 2—4 abgedrudt. Su diefen Grundfisen
ift im eingelnen ju bemerfen:

A. Bugelaffene Darlehngempfinger. Die meijten Ber-
fiderungdanitalten haben mit Redjt nur gemeinniipige Unternehmungen be-
liehen. Von grofer Bedeutung ijt e3, wenn die Verfiderungdanitalten nicht nur
Unternehmungen zur Befdjaffung von Familienwohnungen beleihen, jonbern
aud) Hofpize sur Unterbringung von unverbheirateten Arbeitern auf gemein-
niigiger Grundlage. Denn e3 geniigt nidt, bad Koftgingermefen polizeilid
su verbieten, man muf aud) pofitive Cinridtungen {daffen, um die Majfen
der unverbeirateten Arbeiter gut zu logieren.

Ginige Berfiderungdanitalten (darunter LWeimar, iBommern Sadyfen-
Anhalt, Hannover, Arbeiterpenfionsfaffe der Konigl. facdhf. Staatdbahnen,
Wiirgburg, Pfalz, Olbenburg, Baden, Wiirttemberg, Oberfranfen und Braun-
fdmeig) geben aud) Darlehen an eingelne Berfidjerte. DaB died nidyt
allgemein gefdyieht, liegt an Der Den Unftalten aus der Priifung vieler
Cingeldarlehen ermad)fenden grofien Arbeitslaft und der iiberaus erfdywerten
Moglihfeit einer Kontrolle. Jn der Rbeinproving, wo ebenfalld einzelne
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Arbeiter nid)t Deliehen werden, hat dies zur Bildung einer befondere Art
von Bauvereinen gefiihrt in Gummerdbad), Hennef und Simmern. Diefe
Bereine bauen nidht felbft, fondern find lediglid) Kreditvermittelungsitellen
swifden dem bauenden Arbeiter, bder fofort Cigentiimer wird, und Dder
Berjigerungsanitalt. Diefe Vereine thun alfo genau Ddasfelbe, mwie bdie
belgifden Sociétés de Credit. GSie nehmen bden Darlehn3antrag des
Arbeiters entgegen, helfen ihm mit Bauplinen, biirgen der BVerfidjerungs-
anftalt folidarifd) fiir die Hypothefariduld dve3 Wrbeiters, jiehen die Jinfen
ein u. f.w. Jn eingelnen Fdallen bilden aud) die Gemeinden felbft ober
die bffentliden Sparfafjen diefe Vermittelungsitellen, fo 3. B. bie Kreis-
fparfaffen adjen und Diiren, die Sparfaffen in Kiipperfteg, Saavwellingen.
Aud) eingelne Gemeinden find ald Wermittelungsjtellen eingetreten, 3. B.
Alveferf, Kalterherberg, Miillenbad), ebenfo eingelne Sparfafjen in der Proving
Hannover.  Bereingelt, 3. B. feitens der Unftalten Heflen-Kajfel, Hannover,
Darmitadt, Allgemeiner Knappfdaftdverein ju Bodjum, Wiirzburg, Olbenburg,
Wiirttemberg, Oberfranfen und Braunjdyweig werden aud) Arbeitgebern
Darlehen, sur Crbauung von Urbeitermohnungen bewilligt. Die Anitalt
Oberfranfen giebt aud) Bauunternehmern Hypothefen.

Ulle Berfiherungsanitalten beftimmen jedod), daf die zu erbauenden
Hiufer ausfdlieplih oder iibermiegend fiir verfiderungdpflidtige Arbeiter
beftimmt fein miiffen und daf in erfter Linie gemeinniigige Unter-
nehmungen beliehen werben follen, d. h. alfo Unternehmungen, weldje von
Rreifen ober Gemeinden, Bauvereinen, Spar- und Darlehnsfafjen ins Leben
gerufen worden find. Fiiv diefe Stellungnahme ift der Gebantfe leitend, daf
die mit den Mitteln der Anijtalten erviditeten Wohnungen ihrem Jwede,
ald gute Arbeitermohnungen in billiger Preislage zu dienen, miglichit
Dauerrd erfalten bleiben follen. Aud) ift diefe Stellungnabhme im Hinblid
auf ven faft allgemein unter dem iiblichen bleibenden Hypothefenzinsfup,
fowie veshalb geredjtfertigt, weil zur Beleihung bde3 gefamten, aljo aud
Des privaten auf Grwerb geridpteten LWohnungsbauesd weder Ddie Geld-
mittel nod) die perfonliden RKrifte der Verfiderungsanitalten ausreidjen.
Cine Anjtalt in Siidveut{d)land (Vayreuth) teilt zwar mit, Ddap Dder
Augdrud , gemeinniipiger Wobhnungdbau” in Siivdeutfd)land fremd fei, in-
deffen hat fie in ihren Beleihungdgrundiigen ebenfallé die Hergabe von
Gelbern an gemeinniipige Baugefelfdaften vorgefehen. Aud) in Wiirttem-
berg ift Der gedadjte ugdrud nidt diblid), die Unftalt bhat jedod) zur
Vorausfesung der Beleihung gemad)t, daf die Unternehmungen in gemein-
niigiger Weife dem Wohl bed Arbeiterftanbes dienen, von Crzielung eigenen
Gewinned abfehen und fiir Vermendung Dder Ddargeliehenen Kapitalien zu
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bem begeidhneten Jwede die erforderlide Gewdhr bieten, fowie daf bdie ju
befdhaffenden Arbeiterwohnungen nad) Lage, Soliditdt, Bauart, Sahl und
Bejdaffenheit der Raume billigen Anforderungen in Begiehung auf Gefund-
heit und Gittlidhfeit entfpredjen. Die Unftalt glaubt, daf mit der Be-
seidnung gemeinniitiger Wohnunggbau fid) die Beftrebungen der in Wiirttem-
berg in jiemlidher Anzahl gegriindeten Bau- und Sparvereine, Wohnungs-
genoffenfdaften, Beveine zum Wohl bder arbeitenden Klaffen 2c. im
wefentliden deden.

Rag unter , gemeinniipigem Wohnungdbau” zu verftehen ift, wird von
feiner Verfiderungsdanitalt erldutert. Cinige derfelben, 3. B. die Algemeine
RKnappidaftdpenfionsiaffe in Freiberg i. S., dbie Urbeiterpenfionstafje der
SGid). Staatsbahnen in Dregben, bdie Verfiderungsanitalt in Augdburg,
alten dDie Gemeinniipigleit dann ald gewahrt, wenn bie betr. Korporationen,
Yereine 2¢. gefunde und billige Wohnungen fiir die Arbeiterbevilferung be-
fdhaffen. Die meiften Anjtalten verlangen aber auferdem bdie Auferlegung
von Befdyrinfungen dergeftalt, dap die Mieten eine mit dem Herftellungsmwert
ber betr. Hitufer iibereinftimmende Hohe nidyt iiberfdhreiten biirfen und daf
jonjtige Befdrinfungen feftgelegt werden, damit die Haufer der Spefulation
entzogen bleiben. Diefe Befdhranfungen find zum Teil Bebauungs- und
Benupungabefdrinfungen, zum Teil BVerduBerungsbejdrinfungen. €3 wird
bieriiber in fummarifder Form nod) weiter unten Nihered mitgeteilt werden.
Die Verfiderungdanjtalt Hefen-Nafjau ju Caffel madt sur Bedingung, dap
die Berzinfung der Gejdjidftdanteile bei Baugenoffenidaften 2c. nid)t hoher
ift, al3 ber von der Anftalt fiiv ihre Darlehen feftgefeste Jinsfup. Die
Anftalt Baden hat folgende Beftimmungen fiiv ihre Darlehnsnehmer fejtgefest :

. Der Darlehnsnehmer hat von einem wihrend 50 Jahren vom Tage
pesd Darlehensvertraged ab beabfidhtigten BVerfauf der Berfidherungsanitalt:
mindeftend 14 Tage vor BVollzug ded Kaufvertraged mitteljt eingefdjriebenen
Briefes Nadyridyt su geben. Die Verfiderungdanitalt hat ein Vorfaufsred)t
entweder zu dem im Darlehendvertrag feftgeftellten oder aber zu dem von
Dritten gebotenen Kaufpreife. Wird die Angeige verfaumt oder em BVorfaufs-
red)t entgegengehanbelt, fo hat der Darlehndnehmer an die Anjtalt den Betrag
su vergiiten, welden fie aud dem angeliehenen Kapital erreidht Datte, wenn
bie Anlage su 4Y/2%o ftatt su 81/2%0 erfolgt wdre.”

Die Landesverfiderungdanitalt Hannover verlangt ywar nid)t, daf die
von ifr beliehenen Unternehmungen einen gemeinniiigen Chavafter tragen,
dod) madyt fie ben Bauvereinen beim Verfauf von Haufern an Arbeiter die
Auferlegung weitgehender Befdyranfungen ifhren Kiufern gegeniiber jur Be-
dingung. Diefe Befdjranfungen find folgende:
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. Der Genofjenfdiaft bleiben folgende Redhte an der Crwerb3hausparzelle
vorbehalten:

1. Fiir die erften 30 Jahre nad) der Auflaffung der Parzelle an den
Anwirter pa3 Wiederfaufsdredt.

Bur Siderung diefed Red)td ift fofort bei der Eigentumsiibertragung
su Guniten der Genoffenfdaft gemif § 883 be3 Biirgerliden Gefessbudyes
eine VBormerfung jur Crhaltung vesd Anfprud)d auf uflafjung der Parzelle
im Grunbbudje einjutragen. Db die Genoffenidiaft von dem Wiederfaufs-
rete Gebraud) maden will, beftimmt jundd)ft der Genofjenidhaftsvorftand ;
giebt Derfelbe eine dahin gehende Crildrung ab, fo fteht Dagegen den Be-
teiligten die Berufung an die Generalverfammlung der Genoffenidhaft 3u,
deren Cntfdeidung enbdgiiltig ift. A8 Regel foll dabei gelten, dap das
Wiederfaufsredht nur dann ausjuiiben ift, wenn eine der Genoffen-
fhaft nidt angehorende Perfon Cigentumsredte an Dder
Barzelle erworben Hat oder exwerben foll

Crwirht ein Genoffe folde Cigentum3sredite, fo ift er auf Verlangen
der Genoffenfdaft verpflichtet, die bem TWieberfaufsred)t entfpredhenden Ver-
bindlidfeiten Ded urfpriingliden Kiufers unter Fortbeftand der eingetvagenen
Bormerfung aud) perfonlid) ju dibernehmen. Mad)t die Genofjenfdaft von
vem Wieberfaufdredite Gebraud), Jo hat fie ald Wieberfaufspreid den
Sdiasungsmwert der Parzelle su zahlen.

Sn Grmangelung giitlider Bereinbarung wird diefer Wert durd) drei
Sdager ermittelt, von Ddenen jede Partei je einen ernennt, wdihrend der
dritte al8 Obmann von den beiden Crnannten gewdhlt wird; ju {dhasen ift
ber gemeine TWert der Pargelle jur Jeit deg Wiederfaufs.

2. Dad Borfaufsredt, fraft deffen die Genoffenjdiaft unbejdhadet
pe3 Wiederfaufsred)td in allen BVerfaufsfallen gemdap §§ 1094 fg. ve3 Biirger-
lidgen Gefesbud)s jum Lorfauf bereditiat fein foll. Dasfelbe ift ju Gunjten
ber Genoffenfdaft ald dinglided Redht im GSrundbudie einjutragen.

3. Das Redt zu verlangen, daf ohne {driftlide Genehmigung des
@enofjenfhaftdvoritanded weder auf dem Grunditiid vorhanbdene
oder nod) ju erviditende Gebdude andersd ald ju Wohnzweden
vermendet werden diirfen, nod) fonft dad Grundtiid zu anderen
Smweden benut werben darf alg u vem Genoffenfd)aftdzwede: gute und
billige Arbeitermohnungen ju befdaffen. Diefes Redt ift su
Buniten ber Genoffenfdiaft al3 bejdyrinite perfonlide Dienftbarfeit (Biivger-
lide3 Gefesbud) §§ 1090 fg.) im Grundbudje eingutragen.

Begen Berfagung jener Genehmigung fteht den Beteiligten [lediglidh



124 Brandts.

die Berufung an die Generalverfammlung zu, deren Cntjdjeidung end-
giiltig ift-” '

Ferner bt Ddie Unjtalt gegeniiber den Bauvereinen eine fortgefeste
Sontrolle aus.

Die Landesdverfiderungdanitalt ,Rpeinproving” eradjtet die Gemein-
niigigeit der Bauvereine bann ald gegeben, wenn deren Statuten den An-
forderungen entfpredjen, welde dag Preupijde Stempelgefes vom 31. Juli
1895 und ba3 Preupifde Ausfiilhrungsdgefes zum Biirgerliden Sefesbud) in
Art. 86 an die Gewdhr von Stempel- und Geridjtsfojtenfreiheit fniipfen.
Sn der Rbeinproving haben alle gemeinniiigen Bauvereine ihre Statuten
diefem gefepliden Wortlaute angepapt. Durd) eine derartige Beftimmung
ward nidt nur die finangielle, fondern aud) die fociale Seite Ded gemein-
niigigen Wohnungsbaued infofern geregelt, al3 bdie betr. Bauvereine fein
Sntereffe an der mioglid)it hohen Berwertung ihrer Mietdhidufer haben und
infolgedeflen weder eine Spefulation, nod) eine Steigerung der Mietdpreife
bei ftarfer Wohnungdnadyfrage ftattfindet. Sofern ed jid) um fleine Hiufer
hanbelt, welde sum Berfouf an die Arbeiter beftimmt find, verlangt bdie
Berjiderungsanitalt Rbeinproving bdie Auferlegung gewiffer Ddinglider Be-
{hranfungen, um dem Haufe feinen Charafter ald gutes Arbeitermohnhaus
mbglid)jt dauernd zu erhalten. Diefe Befdyranfungen, welde dem Mujter-
faufvertrag De3 Rpeinifden Vereind zur Forberung de3 Arbeitermohnungs-
wefen3 entnommen mwurden, jind folgende:

1. baulide, b. h. der Cigentiimer darf, namentlid) bei zujammen-
hingenden Bauten dedfelben Vereind, Aufbauten u. {. w. obhne Genehmigung
nidt vornehmen.

2. Benupungsybefdrinfungen: nur Arbeiterfamilien und nur eine
beftimmte Anzahl diirfen dad Haud bewohnen.

3. BVerduperungsbefdrinfungen: Verfauf nur an Wrbeiter, eventuell
unter Firierung ded Kaufpreifed oder BVeteiligung ded Bauvereind an einer
Quote ded Gemwinned beim weiteren LVerfauf, jomie BVorbehalt des Wieber-
faufsred)ts.

Diefe Bejdranfungen werdben al3 Ddinglide (§§ 497 —503 und
1090—1093 Biirgerl. Gef.B.) in dad Grundbud) eingetragen.

Die BVerfiderungdanitalt fiiv dag Gropherzogtum Heffen zu Darmitadt
vedynet — iibereinftimmend mit der theinifjden Anftalt — su den gemein-
niigigen alle Bauten, die von Korporationen (Vereinen, Gefelljdaften, Kom-
munalverbinden) ober Arbeitgebern zur Befdjaffung gefunver Arbeiter-
wohnungen — unter Verziht auf Unternehmergewinn und auf eine hohere
al3 4 prozentige Dividende — hergejtellt werden. Aud) find im Grofhersogtum



Bejdaifung der Geldmittel fiir die gemeinniipige Bauthitigleit. 125

Hejfen  Baugefellfdaften und -Genoffenjdjaften unter Ddenfelben Borvaus-
fesungen, wie in Preugen, von Jahlung der Stempel- und Geridjtdgebiihren
befreit, inbeflen ijt abweidend von den preupifdhen Gefesen weiter beftimmt,
bag ,wenn die Gejellfdaft oder Genoffenidhaft, Gemeinde ober Stiftung
eine von ihr ermorbene Liegenfdjaft gan oder zum Teil fiiv andere ald die
oben begeidneten {tatutarifden Swede verdufiert oder vermwenbdet, die bei Der
fritheren Crwerbung ober Belaftung aufer Anjay gebliebenen Gebiihren und
Stempelbetrage nadytraglid) zu entridten und Ddaneben die fiir dad neue
Reditagejd)ift vorgefdriebenen Gebiihren und Stempelbetrige anzufegen {ind.”
(Gefes vom 4. Juni 1894.) '

In Dlbenburg befteht auf Grund Gefeges vom 11. Januar 1897
die Befreiung von Stempelabgaben und den Gebiihren Dder freimilligen
Geridtabarfeit unter genau Ddenfelben Borausfepungen wie in Preugen.
Die Landesdverfiderungdanitalt verlangt jedod) von den ifrerfeitd beliehenen
Bauvereinen 2c. nidit die Aufnahme gleider Beftimmungen in ihre Statuten.
3Jn Baden gewdhrt dad Berfehrajteuergefes vom 6. Mai 1899 dem gemein=
niigigen Wohnungdbau bdie Befreiung von der BVerfehrateuer (Umfabiteuer
mit 21/2%0 bed Kaufpreifed). Die betreffende Beftimmung (§ 33) ent-
fpridit im Wortlaute genau Dder oben mitgeteilten Stelle Ded preupijden
Stempelgefeses.

Hiernad) ftehen alfo nahesu {amtlide Berfiherung3anitalten auf dem
Ctandpunfte, dap unter gemeinniipigem TWohnungdbau zu verftehen ift: die
Crridtung von Hiufern fiir Arbeiter durd) Korporationen und Bauvereine,
ober burd) bie Nrbeiter felbft fiir ihren eigenen Bebarf, und dap Gewihr
dafiir gegeben werben muf, dap die Hiufer ihrem Jwede miglihft dauernd
erhalten bleiben. Jn Der Feftfepung Dder su diefem Behufe aufzuerlegenden
Befdranfungen gehen aber die Anfidten auleinander. Wenn aud) natur=
gemif die Befdyranfungen nidht su weit gehen follen, fo Ddiirfte e3 dod)
vidtig fein, Vorforge zu treffen, Dap fowohl die Ddauernd im Befige
von Bauvereinen 2. bleibenden Mietdhaufer nidht {dlieplid) Spefulations-
objefte werden — bdied gefdyieht durd) Aufnahme von Beftimmungen in dasd
Ctatut, wie folde in Preufen, Gr. Hefjen und Olbenburg fiir die Stempel-
und Geridtsgebiihrenfreiheit vorgefehen jind —, al3 aud) durd) Fejtfepung
von Befdyranfungen der Haudermwerber in der von den LVerfidherungdanitalten
Rpeinproving und Hannover gejdehenen Art.

B. Bei bem meift niedrigen Zindfufp, den bdie Berfiderungs-
anftalten gemwdbren, ift die Verpflidtung ju einer beftimmten Amorti-
fationdquote von 1 6i3 1%/2 %0 durdjaus angebradyt. Die Verfidherungs-
anftalten find {dhon deshalb gendtigt, auf eine allmahlide Riidzahlung zu



126 Brandts.

Pringen, weil {ie unter Umftinden dad Kapital fiiv ihre Rentenverpflihtungen
notig haben fonmen; fiir die Bauvereine ift die allmihlide Tilgung jwed-
mifig, weil fie jur Sparfamleit in laufenden Nusgaben und zur Sorge
fiir hinveidende Cinnahmen zwingt und weil auf diefe Weife fiir die Bau-
vereine nad) einer Reihe von Jahren freied3 LVermigen, besw. fiiv den
Arbeiter-Cigentiimer ein freied Haus entfteht. Bei 3 %o Jinfen und 11/2 %
Amortifation ift bei ftetd gleid) bleibenber Jahlung von 4Y2%0 jahrlid) die
gange Sduld in 38 Jahren getilgt.

C. Die Kontrolle iiber die gemeinniipige Art der Benupung der
beliehenen Wohnungen wird von bder Verfiderungdanitalt als Glaubigerin
gegeniiber Den gemeinniiigen Bauvereinen eine anbdere fein, ald fiir die
gemeinniigigen Bauvereine gegeniiber ihren Kaufern beziiglid) der ing Cigentum
eingelner Arbeiter iibergegangenen Hiufer.

Fiir die Verfiderungdanitalt ald Glaubigerin de3 Bauvereind wird im
allgemeinen die Beftimmung geniigen, dap die Kiindigung bved billigen
Darlehens erfolgt, wenn dem gemeinniipigen Bwed bded Unternehmens ju-
widergehandelt wird. A3 derartige Verftofe gelten: Venubung des Haufed
su anderen Sweden al3 jum Bewohnen durd) Arbeiterfamilien, aljo 3. B.
su gewerblidien Sweden, oder durd) anbdere ald der Verfiderung unter-
liegende, begw. diefen focial gleidftehende Perfonen, — wobei dag Aus-
{deiben aus der Verfiderung aber nid)t unbedingt einen Kiindigungdgrund
abgeben follte; ferner Bewohnung durd) mehr Familien al3 urfpriinglid)
auf Grund der Baupline vorgefehen, alfo 1lberfiillung bes Haufes; Crzielung
einer 3u hoben Miete feitend deg Arbeiter-Cigentiimerd, wobei allerdings
ein Bor{dyreiben einer beftimmten Wiete feitend bder BVerfiherungdanitalt
itber Dag Jiel hinausjdjiefen diirfte; endlid) Verfauf ded Haufesd durd) den
Bauverein an Arbeiter su erheblid) hioherem Preid ald dem Selbitfoftenpreis.
Wenn mandje Verfiderungdanitalten in derartigen Vor{driften ziemlid) weit
gehen, fo hat Dad darin feinen Grund, daf Ddiefelben die Darlehen unter
Verzidt auf RKiindigung bingeben, {ie alfo alle migligen Eventualititen
vorherfehen und in den Vertrag aufnehmen miiffen, die fie trogdem Fur
RKiindigung bereditigen. Alle Eventualititen, die eine Kiindigung ded Dar-
lehng trosbem wiinfdenswert madjen, vorhersufehen, ift inbed unmiglid),
und fo laffe man lieber die unbedingte Unfiindbarfeit fallen. €3 geniigt
dann die Beftimmung, daf die Verfiderungdanitalt vag Redt Halbjahrlider
Riindigung hat, wenn nad) ihrem Crmeflen der Chavafter der Gemeinniipig-
feit nid)t Dinreidend gewalhrt bleibt. Die Verfiderungsanitalt muf dann
nur {id) auf dem Laufenden halten iiber die Gejdiftdgebarung bder Bau-
vereine durd) perfinlide Cinfidjtnahme der beliehenen Haufer, durd) bie
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Sabregberidite und Bilangen und vor allem durd) einen Vevidht iiber bdie
Bewohnung jedes Haufes nad) etwa folgendem Sdema:

Anzahl

Rage be3 | Gigentiimer |per Familien,| Stand Bahl Micts-
bed . weldpe bed Familien-|der Familien-
Daufes | Nr.| Houfes [ ?:gén?:ufe hauptes mitglieder ectrag

Die Critattung bdiefed Beridh)td wird bden Bauvereinen nidt allzu
fdwer jein und notigt fie auperdem zur Celbjtfontrolle. Findet die Ver-
fiderungdanjtalt in der Benupung ded Haufed etwad nif)t in Orbnung,
fo ift Riindigung desd Darlehnd oder, wenn man weiter gehen will, bdie
Crhohung bes Jinsfupes aud) fir die BVergangenheit — fo 3. B. bdie
Berfiderungdanftalt fiir a3 Konigreid) Sadfen — ftetd dad geeignete
Mittel zur Abjtellung. It dad Darlehn der Verfiderungdanitalt zuriid-
gezablt, fo bat fie feine Unvedhte mehr auf Beridt und Cinfidht-
nahmen; namentlid) Ddiirfte eine mweitergehende dinglid)e Belaftung des
Haufes iiber dad beredtigte Jnrerefle der BVerfiderungdanitalt hinausgehen.
Sie hat allerbingd mit ihrem billigen Gelde geholfen, dag Haus bersu-
ftellen ; folange fie ihr Geld auf dem Haufe jtehen [ift, dient e3 aber aud
gemeinniifigen Jnterefjen, mit der Juriidzahlung ded Gelves aber ijt ibhr
Snterefle erlofdyen.

Anbders liegt die Sadje zwifdhen den Bauvereinen und dem Arbeiter,
ber durd) ihre Vermittelung Cigentiimer eines Haufed geworden ijt. Der
Bauverein hat ein Jnterefle daran, daf die mit vem Darlehn der Ber-
fiderungdanftalt und mit feinem Kapital und feiner Arbeit gefdjaffenen
Hiufer dauernd, ober wenigitend fiir eine Reihe von Jahren, ihrem wede
ethalten bleiben. Der Bauverein fann bdie erforderlihen Bejdranfungen
pem Bediirfnid anpaflen und ihve Jnnehaltung fontrollieren. Die Be-
f{dranfungen {ind al3 dinglide ind Grundbud) einjutragen.

D. Die Beleihungsdgrenze betrigt bei einer gropen Zahl von
Verfiherungdanitalten 2/3 ded Bau- und Plapwerted, eine Beleihung,
bie im allgemeinen geniigt. Gine folde Beleihung wird in Dder Regel
gleigfommen einer Beleihung su mindeftens 70—75 %0 der Selbitioften.
Gine nod) hohere Beleihung Fiame einer Jahlung der gangen Bau- und
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Terrainfoften ved)t nahe, und eine folde ju verlangen, ift unbillig, focial
bebenflidh), praftijd) faum durdfithrbar, finanziell aud) {dhmwer ju redytfertigen.
Denn die BVerfiderungdanitalten fonnen und jollen die Arbeiterhiaufer nidyt
allein bauen, bezw. gang bezahlen, aud finangiellen und aud focialen Griinden
nidt. Die Mitwirfung mufp fiir diefe Sadje, wie bei allen anderen focialen
Bejtrebungen, eine allfeitige fein. Diefe Beftrebungen miiffen aud) lofal
von unten herauf fommen und von lofalem Jnterefle getragen fein. Gerade
bie gemeinniigige Produftion von Wohnungen ift ein Gebiet, auf mweldem
Arbeiter, Arbeitgeber und Gemeinde eintriditig zufammen wirfen fonnen und
follen. Die Arbeiter allein fonnen felbftredend nidjt dag legte Drittel, besw.
Wiertel der RKoften allein aufbringen. Arbeitgeber, Arbeiterfreunve und bie
Gemeinben miiffen dazu Helfen. Jn der Rbeinproving gefdyieht ed fo, und
mit der Beleihung bid su 2/z des Werted, der in der RNegel hober ift, ald
die Selbitioften, ift man vdllig jufrieden. Daf in leineren Bejirfen, bei
villiger Berfagung der Mitwirfung von Arbeitgebern, Arbeiterfreunden und
Gemeinven, die BVerfiderungdanitalten unter Umijtinden aud) weiter gehen
fonnen, foll damit nid)t geleugnet werden. €3 bedarf dann allerdingd einer
duBerft eingehenden und ofteven RKontrolle der Verhiltnifje der Bauvereine,
bie nad) den Heutigen Cinridjtungen und Aufgaben der Verfiderungdanitalten
dod) minbeftens redit fdwierig ift.

Wenn die BVerfiderungdanitalten und Kaffeneinridtungen auf bdiefe
Weife nur eine Quote, etwa 20%0 ihres Bermidgens, den gemeinniibigen
Bauvereinigungen sur Berfiigung ftellen, fo ift damit {hon ganz Ei-
heblidhes geleiftet. ~Sie fonnen Damit Ddiefelbe Aufgabe erfiillen auf
diefem (Sebiete, weldje die preufijde Central-@enoffenidaftsfaije auf dem
Bebiete bes Perjonalfredits fiir Das Genoffenjdaftswefen erfillt. €3
wiivben dann fiir dag Deutjhe Reih im Jahre 1900 bei einem Ber-
mbgen Dder Verfiderungganitalten und  RKaffeneinridtungen von etwa
850 Millionen Marf sur Verfiigung gejtanden haben etwa 175 Millionen
Marf, eine Summe, welde jihrlid nm etwa 20 Millionen Marf
widit.

Die Berufdgenoffenfdaften fonnten dem Arbeitermohnungsbau
in derfelben Weife Geldmittel jufiihren wie die Verfiderungdanitalten; denn
im § 110 de3 Gefepes betr. die Abdnderung der Unfallverfidjerungsdgefese
vom 30. Juni 1900 ift bejtimmt, daf die Berufdgenoffenfdjaften einen
Teil ihres Vermbgend (und jwar big zur Hilfte) in nidit miinbdelfidjerer
Weife anlegen fonnen. €3 ift hierbei namentlid aud) an die Beleihung
von  Arbeitermwohnhiufern gedad)t. Die hierfiir in Betradt fommenden
Heferven der Berufsgenoffenjdaften betrugen am Sdlufie des Jahrez 1899
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138 Millionen Marf. Die Berufagenoffenfdjaften fonnen jest alfo, gerade
wie die Verfiderungdanitalten aud) iiber die Halfte ved Werted ber Dbjefte
beleihen.

IV. Beteiligung der Jpatkaffen an der Geldbefdhaffung
fiir die gemeinniibige Bauthatigheit.

Jn fajt allen Qulturftaaten ift man in den legten Jahren beftrebt, die
in den dffentliden und privaten Sparfaffen gefammelten Spargelder der
rbeiter und der fleinen RLeute dem Wohnungsbediirfnid bderfelben, ins-
befondere Dem gemeinniipigen LWohnungdbau wieder dienftbar zu madjen.
(3 ijt eine eigentiimlide Beobad)tung, daf man iiberall Denfelben Gedanfen
wiederfindet, namlid): dem erften Bwed der Sparfaffen, der Entgegennahme
ber Crfparnifle, al8 zweiten gleidwertigen Bwed Hinguzufiigen: die Spar-
gelder durd) die Form bder Anlage bdenjenigen Bevilferungstlafjen wieder
suzufiihren, aud denen fie hergefommen {ind, und jwar in erfter Qinie jur
Befriedigung des Wohnbediirfniffes. Sehr gut ift diefer Gedanfe ausgedriidt
in einem Referat, welded der Priifivent der Sparfaffe in Borbeaur, Roftand,
fiir den Rongrep fiir billige Wohnung in Borbeaur 20.—22. Dftober 1895
geliefert hat'. ,Wir haben fonjtatiert, dafp die verfdjiedenften Linder {idh
begegnen in ber Jbee, dafp e3 fiir die Sparfaffen eine moralifhe BVer-
pflidtung ijt, einen Teil der BVolfserfparniffe in diefe Kreife suriidehren u
laffen und jedenfall3 die Gemwinne der Sparfaffen wieber denjenigen su gute
fommen 3u laffen, welde fjie verurfad)t haben, und daf eine der Haupt-
Broedbeftimmungen fiir bdiefe Anlagen fein muf bie BVerbeflerung der
Arbeitermohnungen.”

Sm Auslande hat fid) die Litteratur mit der Jndienftjtellung bder
Gparfaflen mehr bejddftigt al3 in Deutjdhland, weil die Unlage der Spar-
fajfengelver im Auslande meift gefeslid) befdhranfter ift al8 in Den meijten
peutjhen Staaten und namentlid) eine Unlage in Wrbeitermohnungen nur
fehr minimal suldffig ift, wdhrend nad) den meiften deutjden Gefesgebungen
bie deutfden Sparfaffen Deute bereitd einen erhebliden Teil ihres Ver-
mogens in Arbeitermohnungen anlegen fonnen. Die Frage der Beteiligung
per Sparfafen aber ift in Deutfdhland deshalb nid)t fo afut gemworben, weil
bie Jnvalidenverfiderungdanitalten in Deutfd)land feit dem Jahre 1890 in
immer vermebrter Weife ihre Beftindbe dem gemeinniipigen Wohnungsbau

1 Congrés national des habitations 4 bon marché tenu & Bordeaux.
Paris, imprimerie Chais, rue Bergére 20. 1896.
Sdriften XCVI. — Wohnungsijrage IL 9
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jur Berfiigung geftellt haben, jodafs die Beteiligung der Sparfaffen hier in
den Hintergrund treten fonnte.

Die Frage der Beteiligung der Sparfaffen ' wurde juerft weitlaufig be-
handelt auf dem internationalen Wohnungsfongrep in Parid vom 29. Juli
1889. Auf die Vortrige von Rafallovid), Roulliet und Roftand befd)lof
der Kongrep, ,dap die Refervefonds der Sparfajjen hauptfadlid) als Geld-
quelle anjufehen feien” und fprad) den Wunjd) aus, ,dap das Gefes ge-
{tatten mbge, gegen Ddie ndtigen Garantien aud) einen Teil der Spar-
gelder gur Verfiigung zu ftellen fiir die Erbauung von Wrbeiterhiufern,
fobap bHiermit die RKapitalien der fleinen Sparer wieder fiir die nupbar
gemad)t wiitben, welde fie hervorgebradyt haben”. Diefer Befd)lup batte
hauptjadlid die franzdfijhe Gefepgebung im Auge, nad) welder die Spar-
faffen in Der Unlage ihrer Mittel gefeslid) auBerordentlid) befdyrintt find.
De3 weiteren wurde dann auf dem nationalen Arbeitermohnungsfongref
in Bordeaur 1895 auf bden Vortrag von NRoftand befdhloflen, ,es fei
wiinjdenswert,

1. daj die Sparlaffen freier wiirden in der Anlage ihrer Gelder,

2. bdap, wenn die Sparfaflen nid)t freier geftaltet wiirden, wenigjtens
dbann nad) der Ridtung vorgegangen werden miiffe, wie fie dad belgifde
Gefes vom 29. Augujt 1889 eingejdhlagen habe, baf demnad) die caisse
des dépOts et consignations die Lerpflidtung haben folle, mit den Spar-
fajlendepotd und Refervefonds Arbeitermolhnungen zu beleihen.”

Auf bem folgenden internationalen ongref fiir Dag Arbeitermohnungs-
wefen 1897 in Briifjel wurde dann iiber bdie grogartigen Erfolge bder
belgijdhen Sparfafie beridytet.

Sn Deutfdhland hatte bereitd im Jahre 1895 der deutfhe Sparfafjentag
fi mit der Frage befdiftigt und folgende NRefolution befdlofjen:

.Soweit ein Bediirfnid zum Bau von Wrbeitermohnungen vorliegt, ift
ben Sparfaffen die Gewdhrung von Darlehen zu diefem Swede zu empfehlen.
€3 wird fiiv geredtfertigt gehalten, die Beleihungdgrenzen bei foldhen Dar-
lehen weiter zu giehen, al8 bei anberen Darlehen, dod) nur eine begrenjte
SGumme fiiv diefen Bwed zu gewdhren.”

Geit dem Jahre 1898 hat bann die Verfiderungsanjtalt Hannover
einen neuen Berfud) gemadyt, die Sparfaffen in die Beleihung von Arbeiter-
wobhnungen bhineinguziehen, inbem {ie ven Sparfaflen ihre Gelbmittel zur
Berfiigung ftellte, um in eingelnen Orten Arbeiterhiufer su beleihen. Die
Frage ijt dann weiterverfolgt worden in den BVerhandlungen der Centralftelle

1 Gociale Pragis 1901 Nr. 31.



Befdaffung der Geldmittel fiir die gemeinniipige Bauthitigteit. 131

fiir Arbeiter-TWohlfahriseinridhtungen 1899 und endlid) in dem Rpeinijdhen
Berein zur Forberung de3 Arbeitermohnungswefend in feiner Geneval-
verfammlung im TNovember 1899.

Dag eingige Land, in dem eine Beteiligung der Sparfajien in grofem
Ctile durdgefithrt ift, ijt Belgien, und zwar war die3 deshald miglid,
weil dort eben nur eine Gparfafle eriftiert. Fiir Franfreid) wdve eine
dhnlide grofe Beteiligung der Sparfaffen indireft dadurd) miglid), vap bdie
Gparfajjen verpflidytet {ind, jorohl die Cinlagen wie den gefeslidien Referve-
fond3 an bdie vom Staat vermaltete caisse des dépots abjuliefern. Jm
iibrigen ijt bdie Beutige Beteiligung der Sparfaffen im Jn- und Auszlanbe
nur eine fehr vereingelte. Die eingige, bie einige3 geleiftet hat, ift die
Gparfaffe in Strapburg, welde big jum 31. Mirz 1895 fiir 483 000 Marf
felbjt Arbeiterhdufer gebaut hatte. JIm idibrigen find dbann nur nod) thitig
gewefen die Gparfaffen in Dresben, Bremen, Ling (Ofterreid)), Mai-
land, ZTurin und in Bologna, fowie in befonbderer Weife die Sparfaffe
in Genf.

Das Cintreten der deutfden Sparfaflen wiirde einheitlider, groBartiger
und wirffamer fid) entfalten fonnen, wenn entweder auf freiwilligem obder
auf gefepgeberijhem Wege die Sparfafjen eined beftimmten Besirfd, fei e3
des Regierungsbezitid ober der Proving, bdabin gefiihrt werden Ionnten,
einen Teil ihrer Depotd und ihrer Nefervefonds einer Centralfafle zusufiihren,
welde al8dann ihrerfeitd diefe Fonds dem gemeinniipigen Wohnungsbau
nad) einbeitliden Grundfisen ufiihrte. Denn e3 ift allerdingd fiir bie
einzelne Sparfaffe {dhwierig, die Bebingungen der Beleihung und die Boraus-
fepungen der Gemeinniisigleit fo genau su firieren und durdjzufithren , wie
bied notwendig erfdjeint; auferdem mwerden bei mandjen Sparfaffen Gelder
iiberfliiffig fein, die an Ort und Stelle dem Wohnungdbau nidt sugefiihrt
werben fonnen, die aber an anberer Stelle fehr niigli) verwendet werden
fonnen. So wiitde durd) eine foldje Centralftelle des Regierungsbezirfs ober
ber Proving cin angemefjener Ausgleid) ftattfinden. Cine folde Centralftelle
wiirde aud) die notwendigen tednijden und Vermaltungsfrafte sur Verfiigung
haben, wie e fiir eine Beleihung im griferen Stile notwendig ift und wie
e3 die belgifjde Sparfaffe aud) hat. €3 wiirden dann allerdings die heutigen
bejdyrinfenden Borfdyriften in der Anlage der Gelder befeitigt werden miifjen.
Goll durd) bie Sparfaffengelver, fei e3 der einzelnen Sparfajfe, fei ed einer
folden Ausgleichsitelle, Crhebliches im Wohnungsbau geleijtet werden finnen,
fo miifite gejtattet fein,

1. Ddaf bie Nefervefondd und ein Teil der Cinlagen von der Vorfdrift

der miinbelfidheren Anlage befreit werden,
9*
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2. baff, wie in Preupen bereits vorgefdhrieben, die jdhrlichen Nber-
fpiiffe su gemeinniiigen Jweden ju wermwenden find. A8 folde wiren
ingbefondere angujehen BVermendung zu Wohnungszweden.

8. bafy demnad) ein Teil der NRefervefonds und bder Cinlagen frei,
etwa in Wftien, Unteiljdeinen oder Obligationen gemeinniiiger Bau-
gefellfhaften ober in felbitervichteten Wrbeiterhdujern, angelegt mwerden
fonnte.

Fiir Preupen, wo dag Sparfafjenmwefen durd) va3 Sparfafjenreglement
vom 12. Degember 1838, die Alerhodhite Verordnung vom 26. Juli 1891
und durd) Minifterialreffripte gevegelt ift, wiirde fid) die Sadje dann wie
folgt gejtalten:

1. JInnerhalb des Rahmens der gegenwdirtigen BVorjdriften.

Bunidft wird su unterfdeiden fein
L binfidtlid) der Geldmittel der Sparfafien jwifden
a) Den Gpareinlagen,
b) ben Refervefonds,
¢) ben lberfdiifjen.
IL. Hinjidtlid) ve3 Lermendungszwedes derfelben jwijdjen
a) allgemeinem LWohnungsbau,
b) gemeinniigigem LWohnungsbau,
c) dbem Bau von Cigentumshiufern de3 Biirger- und Arbeiter-
ftandes, in weldjen der Schuldner felbjt allein oder mit hodhjtens
jwet anderen Familien zufammenmwohnt.

A. Vermendung der Spareinlagen.

Soweit die Sparfajjen ihr Lermibgen in Hypothefen anlegen — Enbe
1897 mwaren in Preufen 1368 Millionen, in der NRpeinproving allein
247 Millionen Marf in DHypothefen auf {tivtijhe Grunditiide angelegt,
wovon indeffen wohl nur der fleinfte Teil auf Urbeitermohnhdaufer entfallt —,
follen jie Hypothefen auf eigentlidhe Arbeiterrohnhiufer befonders begiinjtigen,
ohne zwifden den gedadjten drei Kategorien ded Wohnungdbaues (II a. b. c.)
einen Unter{djied ju maden.

Die Begiinjtigung fann beftehen:

a) bei der Konfurren mehrerer Hypothefengefudye in einer vorjugdweifen
Beriidfidtigung der Hypothefengefudie auf Arbeitermohnhiufer iiberhaupt,

b) in einer ratenweifen Ausdzahlung ded Darlehns je nad) dem Fort-
fdhreiten Der Bauten,
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c¢) in einer moglidhit giinjtigen Regelung der Jind- und Riidzahlungs-
bedingungen (vgl. Minijterialerlap vom 19. Degember 1893. I B 8123).

Hierbei ift darauf u adyten, daf die Begiinjtigungen, und namentlid
etmaige Sindbegiinftigungen nur bdann eintreten, wenn wirflid) gefunbe,
billige und baulid) gut eingeridhtete Urbeitermohnungen Hergeftellt mwerden,
ferner Dap diefe Begiinftigungen nur folange beftehen bleiben, folange bdie
Hiufer diefen Chavafter behalten. Die Entfdjeidung dariiber, welde Hiufer
den geftellten Anforberungen entjpredien, wird in der Prarid nidt |dhwer
fein. Die Haufer gut geleiteter gemeinniisiger Bauvereine werden fdjon auf
Grund der Sapungen diefer Vereine meift diefen Anforderungen geniigen,
jedenfalld Dann, wenn Ddiefelben, mwie died in der Rpeinproving allgemein
®ebraud) ift, die Beftimmungen des § dg ded Stempelfteuergefesesd vom
31. Juli 1895 und des Artifel 86 ves Preupifdhen Ausfiihrung3gefeses jum
Biirgerliden Gefepbud) enthalten.  JInded aud) fiir ven allgemeinen
Wohnungsdbau wird ed nidht fdywer fein, gewiffe allgemein durdyfiihrbare
Normalvorfdriften aufsuftellen. A8 foldje feien bes Beifpield Halber Dbie
folgenden ermwihnt:

a) Die Bergiinjtigung fann nur folden Haufern zu gute fommen,
welden aud) feitend der Gemeinden beftimmte anbeve Crleiditerungen in
Bezug auf Strapenbaufoften, Baugebiihren oder Gebiudefteuer gewihrt werden.

A3 Anbalt fiir den Crlaf jolder Bejtimmungen fann dienen der Be-
fdlufs ver Stadtverordnetenverfammlung zu Duisburg vom 19. Wpril 1898,
fowie der Befdhlup der Baufommifjion ju Duisburg vom 10. Offober 1899
und der § 4 der Grunbditeuerordnung der Stadt K6ln vom 9. April 1900,

b) Die u beleifenden Haufer miiflen beftimmien baulidhen Anforde-
rungen entfpredjen, weldje diefelben ald gut eingeridhtete Arbeitermohnhiufer
fenngeidnen. A8 Unbalt fiir den Crlap folder Beftimmungen Idnnen
bienen die Beleihungsbedingungen bder Lanbdes - Verfidherungdanitalt Rpein-
proving § 3, welde lauten: ,Die ju beleihenden Gebdude miiffen durd) die
Bahl und Art der su ven eingelnen Wohnungen gehorigen Ridume billigen
Unforderungen in Begug auf Gejundheit und Sittlidhfeit entjpredien. Bor-
sugdmweife werden fleine Hiufer fiir eine bid gwei Familien beliehen. Bei
Beleihung von groperen Mietdhdufern muff jede Wobnung fiir {id) ab-
gefdlofjen fein und die ndtigen Nebenrdume (Wbort, Anteil am Keller u. . w.)
enthalten. Jebe Wohnung Hhat in der Regel aud mindeftens 3 Raumen
3u beftehen.”

c) Diefen baulidien Bedingungen werben nad) Bebiirfnid aud) gewifje
Benupungsbefdranfungen hinguzufiigen fein. Jnsbefondere fonnen je nad
ben driliden Bebiirfniffen wahlweife folgende Bedingungen geftellt werden:
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Dag Hausd darf nur ju Wohnzweden fiir Arbeiterfamilien und diefen
focial gleid)jtehenden Perfonen bdienen — RKoftginger diirfen ohne Ge-
nehmigung der Sparfafe nidt gehalten werden — in dem Haufe darf fein
Gemwerbe ober Wirt{daftsbetried, fein Berfauf geiftiger Getrinfe ftatt-
finben — u. . w.

d) Bei der Beleihung von Cigentumshdaufern des Biirger- und Arbeiter-
ftandes wird bei ben Jindvergiinftigungen unter Umitinden e3 fid) aud
empfehlen, um diefe Haufer thunlid)it der Spefulation ju entsiehen, daf,
entweder fiiv immer oder auf beftimmte Beit, denfelben dinglide Bau- und
Benupungsbefdranfungen auferlegt werben, welde im Grundbud) einjutragen
find. Wihrend die Bebingungen a bi3 ¢ nur obligatorifde Wirfung hHaben,
dufern die in diefer Form gejtellten Bebingungen ihre Wirfung aud) dann
nod), wenn dag Darlehn der Sparfafie getilgt ift. A3 foldhe Befdyrinfungen
fonnen je nad) den Oortliden Bebiirfnifjen wahlweife in Betrad)t fommen
etma die folgenbden:

Der Cigentiimer darf ofhne Genehmigung der Sparfaffe auf dem
Bejigtum feine Neubauten, An- odber Aufbauten vornehmen —; in dem
Haufe diirfen nur Familien von Arbeitern oder diefen jocial gleidhftehenden
PRerfonen und zwar nidht mehr ald 2 (— 3) Familien wohnen —; RKoit-
ginger diirfen ofhne Genehmigung der Sparfafje nidit gehalten werden —;
in bem Haufe darf fein Gewerbe oder Wirtfdaftabetried und fein BVerfauf
geiftiger Getrinfe ftattfinben —; u. §. w.

Je nad) dem Grabe der Begiinjtigung wird die Sparfajje die Be-
dingungen der Beleihung {tufenmweife milbern oder verfdydrfen; jedenfall
aber wird fie fid) durd) periodijhe Befidhtigungen der beliehenen Objefte 3u
iiberseugen haben, daf die gejtellten Bedingungen audy erfiillt werden.

Bei dauernder LVerlepung der Bedingungen wird fie je nad) Befund
bie Hypothef fiindigen ober wenigjtens die Begiinjtigungen eingiehen. JInbes
witd die Handhabung ver Bebingungen fowohl wie die Kontrolle iiber bdie
Qnnehaltung derfelben in der Prarig eine nidht ju fdarfe fein diirfen, da
fonjt e3 leid)t eintreten fann, daf von dem Wnerbieten der Sparfaffen fein
Gebraud) gemad)t wird. Die ju fdjarfen Vorausdfepungen des Hiterreid)ifden
Gefesed vom 9. Februar 1892 haben Fur Folge gehabt, dap von dem Gejes
in der Prarid fajt gar fein Gebraud) gemad)t worden ift. Die Hauptfadye
mup eben fein, Daf dem LWohnungdbau und namentlid) dem gemeinniisigen
Wohnungdbau mehr Geld uflieft und dap durd) die Cinwirfung der Geld
gebendben Behorde — hier alfo der Sparfaffe — qut eingeriditete und
billige Arbeitermohnungen ertehen.
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B. UAnlage des Refervefonds.

Aud) der Refervefonds wire dem Wohnungdbau 3u einem beftimmten
Teil juginglid) 3u madyen.

Nad) den bisher gemadjten Beobadjtungen haben die Sparfafjen ihren
Refervefonds in Riidfidht darauf, dak derfelbe jederzeit realifierbar fein {oll,
regelmipig in Wertpapieren angelegt. Wenn aud) nidht ju verfennen ift,
Daf diefe Anlage dem Swede de3 Nefervefondsd am meijten entfpricht, fo
fonnen bod) wohl gegen die Anlage eined Teiled Ddesdfelben in Hypothefen
begriinbete Bedenfen nidt erhoben werden. Der Refervefonds der offent-
liden Sparfafjen ftand €nbe 1897 in Preufen mit 312 Millionen, in der
Rpeinproving allein mit 51 Millionen Marf ju Bud). Wenn Hieroon /s
in Papieren angelegt werben, fo diirfte died vollftindig geniigen, da einer-
feit3 nad) menfdlidem Crmeflen der Fall nidht eintreten mwird, vaf bdie
CGparfafjen damit etwoaige Deficitd nidyt deden fonnen und anbererfeits, wenn
diefe Kalamitit wirfli) einmal eintreten follte, die Sparfaffen wihrend der
Bermendung der erften s de3 Refervefond3 geniigend Beit Hhaben, Hi3 zum
eintretenden Bediirfnid aud) a3 bdritte Drittel fliffig ju maden, fei es
burd) RKiindigung oder durd) Abtretung der Hypothefen.

Wenn aber /s bed von ben Sparfafjen aufgefammelten NRefervefonds,
alfo iiber 100 Millionen Marf in Preufen bezichungdweife in der Rbein-
proving 17 Millionen PMarf, in Arbeiterhidufern angelegt werben, fo ijt dies
eine fehr anfehnlide Summe, bdie grope Beviirfniffe auf dem in Febde
ftehenden Sebiet befriebigen fann. Der Jinsdfuf fiir die aug dem NReferve-
fonds ftammenden Darlehen wird mit Ridfidht darauf, daf der Jinsfup
der Wertpapiere, in Denen der Refervefonds fonjt angelegt ift, in der Regel
unter dem allgemeinen Hypothefensinsfufp jteht, gleid)falls niedriger, alg ber
letere fein Ddiirfen. Jndefjen erfdjeint es empfehlenswert, diefe Darlehen,
da Dei benfelben Ddiefe Jinsvergiinjtigung erheblider fein fann und wird,
al8 bei Den Darlehen aus den Spareinlagen (oben A), nid)t vem allgemeinen
Wohnungsbau (cfr. oben Ila) jusumwenden, fondern nur dem gemeinniisigen
Wohnungdbau, fowie eventuell nod) dem Bau fleiner Cigentumshiufer
(IIb und c).

Al3 Gegenleiftung fiir diefe Jinsbegiinftigung wdre jedod) gleidhzeitig
fiir diefe Darlehen aufer Den oben unter A ermdhnten Bebingungen nod)
eine weitere Bebingung hinzuzufiigen, ndmlid) eine Amortifationdverpflidtung
fiir minbeftend 112 %0 jabrli), um die gebadjten Schuldbner auf diefe Weife
sum Crwerb eined eigenen fleinen Vevmigens anjubalten und um eine trop
der Abnupung ve3 Haufes gleid)bleibende Sicherheit der Hypothel su fdhaffen.
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C. Bermendung der Jahresitberfdiiffe.

Durd) die Jahresiiberfciifje, die i) fiir vag Jahr 1897 in Preufen
auf 33 Millionen, in der Rbeinproving auf 6,2 Millionen Marf belaufen,
fann, foweit diefelben nidht sur Anfammlung de3 vorgefdjriebenen RNeferve-
fonds erforberlid) find, der Bau von fleinen LWohnungen und indbefondere
ber gemeinniitige Wohnungdbau (fiehe oben ITb) wefentlid) gefordert werden.

Goweit in den betreffenden Orten gut geleitete Baugenofjenfdjaften oder
fonjtige gemeinniipige Bauvereine beftehen, diirften die Gemeinden am bejten
thur, wenn fie in erfter Linie diefe mit den Sparfaffeniiberfdiifjen unter-
{tiigen, da die Vereine am meiften Biirgjdaft dafiiv bieten, daf die gemadten
Bumenbdungen aud) dauernd dem beabfidtigten Swede erhalten bleiben und
die Vereine {tetd einen melhr offentliden Charafter haben. Dementfpredjend
fonnten bdie verfiighaven {lberfdyiifje BVermendung finden:

1. sur Ulbernahme von Anteilen von Baugenofjenidaften und jonjtigen
gemeinniigigen Bauvereinen,

2. zur Gewdbhr von Jindzujdhligen auf die von bderartigen Genofjen-
f{haften und Berveinen bei der Sparfaffe gemadyten Cinlagen (eventuell
wiitbe fiir diefe Cinlagen von vornberein ein hoherer Jindfuf zu be-
willigen fein),

3. sum UAnfauf von elinde, dad an die Vereine ober eventuell an
eingelne Arbeiter behufs Crridhtung von fleinen Wobhnungen zu billigem
Preife abgegeben wird,

4. jur Gewdhrung von bhypothefarifden Darlehen iiber die Miindel-
fiderbeit hinaus,

5. sur Gewdhrung von Amortifationsbeihilfen Dbei unverfdjuldetem
Bahlungdunvermigen der Sdyuldbner,

6. sur Bahlung von Pramien an Avbeiter,

a) fiir piinftlide Zind- und Riidzahlungen,

b) fiir befonderd gute JInjtandhaltung der Haufer und Wohnungen,

7. sur Crridtung von Wrbeitermohnbiufern, die entweder an Wrbeiter
verfauft ober vermietet merben u. j. w. u. . w.

D. Bermittelung von Darlehen der Landesdverfiderungs-
anftalten.

Cine weitere Form jur Forderung des in Rebe ftehenden Jwedes it
fiir die Sparfaffen infofern gegeben, al8 fie — fomeit ihre eigenen Kapitalien
sur Beleihung von Haufern mit fleinen LWohnungen nidt audreiden — die
Bermittelung von Darlehen der Landesverfiderungdanitalten iibernehmen in
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per Weife, dafp die Anjtalten an die Sparfafjen gropere Cinzahlungen madyen,
welde letere al3 Darlehen auf Arbeitermohnbhiufer veraudgaben. Diefed
LBerfahren ift in der Proving Hannover und in der Rheinproving bereitd
praftifd) gerorden.

Allerding3 wird e3 notig fein, baf die Sparfafjen zur Bejtreitung der
ermadyfenden  Vermaltungsloften bei Verausgabung der Gelber der Ber-
fiderung8anitalten einen etwad hoheren Jindfuf feftfesen, ald die Anjtalten
der Cparfajfen anrednen. Cin Aufidlag von etwa 140 ijt Deshalb fehr
wohl gevedytfertigt, aber aud) audreidend Vielfad) aber werben die Spar-
faffen, namentlid) jweifellod gemeinniiigen Unternehmungen gegeniiber,
auf einen folden Bindaufidlag verzidten fonnen. erade die hier vor-
gefdlagene Vermittlerthdtigleit der Sparfaflen ijt geeignet, die Sparfajjen
allmihlid) an die vorzugdmeife Beviidfidtigung ded Arbeitermohnungdbaues
ju gewdhnen. PHaben die Sparfaffen zunddit einmal mit dem Gelde der
Verfiderungdanftalt den Arbeitermohnungsbau unterftiist, fo werden fie
allmdhlid) in Ddiefen Anlagen eine durdjausd fidere und gleidyeitig focial
gute Uermendung aud) ihrer eigenen Mittel erfennen.

E. 9nderung der Statuten der Sparfaffen.

Giner Thitigleit der Sparfaffen in vorgedacdyter Weife ftehen allerdings
sum Teil die RKaffenjtatuten entgegen. Jnsbefondere gilt died hinfiditlid)
bes Hodftbetrages der Cinlagen, namentlid) fiir die Cinlagen der Ver-
fiherungganitalt, der verfdjiedenartigen Verzinfung der Cinlagen, der Hihe
per Amortifation 2c. G8 mwiirbe beshalb eine entfpredjende Inbderung der
Gtatuten vorgunefmen fein. Am zwedmipigften erfdeint e3, fiir den
Arbeitermohnungdbau befondere Bejtimmungen in die Statuten aufzunehmen,
in welden die hier vorgefdlagenen Mapnahmen fiir uldffig erflart werden.

F. Auffidtsbehorde.

Bmwar ift ju ermarten, daf eine grofe Anzahl von Sparfaffen von
felbft infolge Der vorftehenden Unregungen zur Fiorberung bded Arbeiter-
wohnung3wefens fdyreiten wird, nidtsdeftomweniger wird ed der Sadje dod)
wefent(id) dienlid) fein, wenn bdie Uuffidtsbehorden den Sparfajjen ihres
Bezirfs ein BVorgehen in der gedadyten Weife empfehlen wiirden.

Um fejtsujtellen, inwiemweit die Sparfafjen diefer Anregung folgen und
um einen fummarijdjen [lberblidt iiber diefen Vermaltungszmweig su erlangen,
ift e3 ferner erwiinfht, dap die Sparfajfen den Auflidjtabehorden iiber ihre
diesbeiiglidhe Thitigleit und die hierbei gemaditen Criahrungen alljahelid
einen Beridyt erftatten.
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2. Die Sparfajjen fonnten erheblidh mehr leijten, wenn folgende
S{nderung der bejtehenden Vorjdhriften cintrite.

A. Hnderung des Minijterialerlafjfes vom 24. Februar 1899
IB 307.

RNad) dem Minifterial - Crlaf vom 24. Februar 1899 I B 307 ijt die
Reeditgemdhrung feitend der Sparfaflen an eingetragene Genoffenjdjaften
mit befdranfter Haftpflidht nidt angingig. Fiir die Kreditmwiirdigleit einer
®enoffenfdaft ift e3 indeffen nidit ausfdlaggebend, ob bdiefelbe mit un-
befdprinfter Haft-, besiehungdmweife Nadfdufpilidt bejteht, es fommt viel-
mehr auf Ddie Jahlungsfihigleit der in ben Genoffenidaften vereinigten
Perfonen an.  Wenn mithin unbemittelte Perfonen eine Genofjendhaft
griinben, fo ift die unbefdyranfte Haftpflidht ilujorifd), wibrend eine Ge-
noffenfdaft mit befdrinfter Haftpflidt, welder gutfituierte Perfonen an-
gehoren, bei weitem freditwiirdiger ift. Aber aud) abgefehen hiervon ift
nidt einjufehen, warum einer Genoffenidaft mit befdyranfter Haftpilicht
Perfonalfredit nid)t follte ofhne befondere Sidjerheit einzurdumen fein,
nadpem diefe Genoffenfdiaftdart gefeslich zugelaffen worden ift. Solange
eine folde Genoffenfdaft in joliver Weife vermaltet wird, ift feine Gefahr
vorhanben, im Falle einer Kataftrophe aber bietet die iiberhaupt vorhandene
Haftpflidht immer nod) eine Sidjerheit, wie ferner aud) die Leitung der Ge-
noffenfdaft, Auffihtdrat und BVorftand, in diefen Fillen in der Negel mit
ijrem gangen Bermobgen bhaftbar bleiben. Aud) die Preufifjde Central-
Genoffenjdaftaiaffe arbeitet mit Genoffenfdjaften mit befdyraniter Haftpilidt,
und zwar mit dem beften Crfolge.

Bur Befd)affung der Baugelder mwdihrend ded Baues ift e3 fehr er-
wiinfdt, daf Ddiefen Bauvereinen die Miglidhfeit verfdiafft wird, mit den
Eparfaffen in Gefd)dftdverbindung zu treten, wedhalb es fid) empfiehlt, den
gedachten Minifterial - CrlaB dahin abgudndern, daf aud) Genofjenidaften
mit bejdyrantter Haftpilidt unter den gleihen Borausfebungen wie denjenigen
mit unbefdrdanfter Haft- oder Nad)fduppflidt feitend der Sparfaffen Kredit
ohne befondere Sidjerheit gewdhrt werden fann. Dasd wdre fiiv die Bau-
vereine die befte Geldquelle fiir die Bejdaffung ded Swifdentreditd wihrend
De3 Baues und vor Auszahlung der Hypothefengelder. Cine Gefahr Ddiirfte
ginglid) ausgefdloffen fein, wenn der Kredit nur juldffig erflart wiirde bid
su 15 ver Gefamthaftfumme und feinesfalls iiber ben Betrag der bar ein-
gesablten Gefddftdanteile hinausgehen bdiirfte.
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B. Gefeslide Anderung in Bezug auf die Beleihungsgrense.

Die Beleihungsgrenze, welde nad) der Kabinetordbre vom 26. Jult
1891 fiir Hypothefen auf ftadtijhe Grunditiide die Hilfte Des TWertes be-
trigt, ift ju niedrig, weil ein in diefer Grenze bleibenbed Darlehen in der
Regel nidht ausreidt. Soll von den Sparfafjen wirflidh mit Crfolg auf
dem Gebiete ded Arbeitermohnungsmwefensd gearbeitet werden, fo ift es dringend
geboten, daf diefelben auf Arbeitermohnhiufer Hypothefen bid zu mindejtens
swet Drittel ihre3 Werted ausleihen Ddiirfen.

Hierbei ift aber vorgubehalten, dap eine Beleihung iiber die Hilfte des
Werted nur dann uldffig fein foll, wenn:

a) bie Drtabehorden die Ridytigleit der aufgejtellten Taren beftiitigen,
damit ber Gefahr einer zu hohen Bewertung nad) Moglidhfeit vorgebeugt
wird;

b) ber Baugujtand bder beliehenen Hiufer von Jeit su Jeit revidiert
wird;

¢) eine MDindejtamortifation vorgefehen wird;

d) nur neue Hiufer beliehen werden.

Bon dem gefamten Hypothefenbeftande der Sparfaffen joll jedod) nur
eine Quote, etwa Y4, iiber die Miindelfiderheit bhinaus big zu 2z be3
Grunditiidsmerte3 begeben werben.

Gine derartige lberjdhreitung der Miindelgrense diirfte dann ganz un-
bedenflid) fein, wenn bei Crmittelung de3 Veleihungsmwerted ver in Betradt
fommenben Objefte ein fadgemipes Verfahren beobadhtet wird. €3 Ddiirfte
fi) empfehlen, Hierbei nidht nur die Tage al3 mafgebend gelten zu lafjen,
fondern aud) die wirfliden Herftellungsioften, welde nadjuweifen wiren,
pen Nupungd-, begiehungdmweife Mietwert, fowie die Summe Dder Feuer-
verfiherung ded haftenden Grundjtiidd in Betrad)t ju ziehen und al3 Be-
leihungdmwert den ungefdhren Mittelfa aud Ddiefen Faftoren feftzufesen.
Damit diirfte eine ziemlid) verlifplide Grundlage fiir die Beleihung gefdaffen
werden und albann eine Hypothef von 2/s bed Werted nod) eine ausdreichende
Sidjerheit bieten. Aud) im Falle eined Zmwangsverfaufs wird menfdlidjer
Borausfidht nad), und wenn nidt gany befondere Umitinde, weldje eine
bebeutende Cntwertung bdes betreffenden Grunditiides Herbeifiihren, eintreten,
die Kauffumme bdie Hohe Ddiefer Hypothel erreidhen. Dies umfomelhr, ald
die Hypothef fid) infolge der WUmortifation {tetig mehr der Miindelgrense
ndbert. Diefe wird 3. B. bei Beleihung su 2/z De3 Werted und bei
einem Jinsfage von 3L2%0 und 1Yz % Wmortifation in 14 Fahren
erveidt.
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V. Die preupifdhen Generalkommilfionen als Forderer
des Atbeiterwohnungswefens, besw. die Verwendung von
Staatsmitteln 3u diefem 3Iwede.

3n Preupen beftehen feit Anfang diefed Jahrhundertd in fajt allen
PBrovingen unter dem Namen ,Generalfommiffionen” Staatsbehirden,
welde fiir dagd landwirtjdaftlide Auseinanverfesungs- und Jufammenlegungs-
verfahren, fowie fiiv dag Meliorationdwefen von Dder grifiten Bebeutung
und mit grofem Crfolge thitig find. Durd) bad Gefes vom 7. Juli 1891
ift diefen Behirden eine mwidtige neue Uufgabe zugeteilt mworden, ndmlid
die Bildbung von fleineren , Rentengiitern”, biuerliden Befisungen, deren Kauf-
preid sum Hauptteil in einer auf feiten ded LVerfidufers unfiindbbaren Geld-
vente Dejteht. Der Staat erleiditert die Bilbung foldjer Rentengiiter einmal
dadurd), daf er durd) die ,Nentenbanf” dem Berfdufer den der Kaufrente
entfpredjenden RKaufpreid in Staatdpapieren — Rentenbriefen — auszahlt
und gegen Dden Crmwerber bdiefelbe Summe al3 unfiindbare Amortifations-
Rentenfdjuld eintrigt. Sodann ftellt der Staat aud) die Wrbeitsfraft jeiner
Beamten — ndamlid) der Beamten der Genevalfommiffion und ihrer srtlichen
DOrgane, der Specialfommifjare — in den Dienft der Sadje; bdie General-
fommiffion foll unter thunlidyfter Beriidfihtigung der Wiinfdje ded Verfiufers
und de3 Kiufers alle Gefdifte, die mit der Bildung ded Rentengutd zu-
fammenhingen, von Gtaatdmwegen ausfiihren, 3. B. Vermefjung, Auslegung
eined geordneten Wegeneped, Aufnahme der Rentengutsfaufvertrige u. f. w.
Die Tendens der Rentengutdgefesgebung liegt genau in derfelben Linie, wie
bag Delgifdie Urbeitermohnungdgefes vom 9. Auguft 1889: Bermehrung
von Wohnungen fiir Fleine Leute. Nur bezieht i) Das preuBifde Gefes
auf Wobhnungen ald Subehsr von fleinen landwirtidaftliden Betrieben, das
belgijhe Gefes auf Wohnungen fiir Arbeiter ofhne bdiefe BVefdhrinfung.

Jnsgefamt find auf Grund Hed Gefeses vom 7. Juli 1891 big zum
Gnbe bes Jahres 1897 mit ftaatlidher Hilfe gefdiaffen worden 7104 Renten-
giiter von in Gumma 77 283 Heftar Land. Der Kaufpreid und der Tar-
wert diefer Rentengiiter betrug 60 Millionen Marf; hieroon iibernahmen
die Rentenbanfen 42 Millionen, wibhrend der Reft von den Kiufern anbder-
weitig gededt mworden ift. Die Rentenbanfen fonnen beleihen bid ju drei
Biertel der Tare. Die Rentenjduld wird versinjt je nad) dem Geldjtande
mit 8%/2%0 oder mit 4 %o, amortifiert mit 1/2%0, wodurd) die Schuld in
6012, begw. in 5612 Jahren getilgt ift. Bis jeht find nur 320 0ige
Rentenbriefe ausgegeben worden und Haben aud) die Rentengutseigentiimer
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nur 312%o Binfen und Y2 %o mortifation zu jahlen. Solange Ddie
ftaatlide Rentenbanivente auf vem Rentengute Hajtet, ijt der Cigentiimer
in feiner Berfiigungsfreiheit itber dasfelbe befdyranft. Serteilung des Gutes
und Berduferung von Teilen bdedfelben fann nur mit Genehmigung der
Generalfommiffion erfolgen. Verfauf des ganjen Guted ift bdagegen frei-
geitellt.

Dag Gefes enthalt itber die erforberliche Grife des Rentengutes feine
bejtimmten Borfdyriften, e3 fpridht nur von Rentengiitern ,von mittlerem
und fleinerem Umfange”. Die minifterielle Ausfiihrungdverordnung vom
16. November 1891 enthdlt {id) ebenfall3 fpecieller Ungaben iiber die
Grofe, iiberlaft vielmehr die Beftimmung derfelben dem Ermefjen der eins
selnen Generalfommifjionen. Die Generalfommiffion in Sdlefien {dyreibt
al3 Mindeftgrofe einen Heftar Land vor, die Generalfommijfion in Brom-
berg 2—3 Deftar. Mit diefen Beftimmungen fann fiir Arbeitermohnungen
landwirtfdaftlicher Arbeiter Hervorragenved geleiftet werben, fiir Jnbuftrie-
arbeiter bagegen nidhtd, felbft wenn bdie Fabrifen auf dem Lanbe liegen.
JIn ridtiger Wiirbigung diefer %erf)&ttniﬁe, und um den JInbduftriearbeitern
aud) die Wohlthaten bes Rentengutdgefeses zuzuwenden, hat die General-
fommiffion in Miinfter auf Grund be3 Rentengutdgefesed ald Rentengiiter
sugelaflen fleine Haufer mit 7—9 Ar Land. Sie hat auf Vorjdlag
und Berwendung ded befannten Paftors v. Bodeljdhmwingh 22 Arbeiter-
haufer in ber Nihe von Bielefeld auf die Rentenbanf am 27. Juni 1898
ibernommen. Diefe Haufer find gebaut mworden von dem dortigen Verein
,Arbeiterheim” und den Wrbeitern verfauft worben jum Gefamtpreife von
180985 Mf. Die Generalfommiffion tagierte diefe Haufer nebjt sugehorigem
Garten zu 211910 M. Von den Arbeitern {ind abgezahlt big 1. Dftober
1898: 13583 Mf; bdie Rentenbanf gab 186960 ML Der Reft von
30450 ME mwurbe von Der Unftalt Bethel gegeben und ald Hypothef zu
Guniten derfelben eingetragen.

©oviel befannt, ift bdiefer duBerit niiplide Gebraud) ved Rentenguts-
gefeged bidher vereingelt in Preupen. €3 wdre dringend wiinjdensmwert,
dafp famtlide Generalfommiffionen bdiefem Vorgang folgen wollten. Um
Dierfiiv eine sweifelfreie gefeslide Grundlage zu {daffen, wurbe im Jahre
1899 von Dben Ubgeordneten LWephe und Genoffen im preupijden Ab-
geordnetenhaufe ju dem Gefese vom 7. Juli 1891 ein AUbdnderungdantrag
eingebrad)t, deflen grunbdlegender Wrtifel 1, wie folgt, lautete:

,Der § 1 pe3 Gefetes, betreffend die Beforderting der Crridtung von
Rentengiitern, vom 7. Juli 1891 (Gefesfamml. S, 279) erhdlt folgende

Fajjung :
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Die auf Rentengiitern von mittlerem ober fleineren Umfange haftenden
Renten fonnen auf Antrag der Veteiligten durd) Vermittelung der Renten-
banf joweit abgelsit merden, ald bdie Ablosbarfeit derfelben nidht von bder
Buftimmung beiver Teile abhingig gemadyt ift.

Bur Stellung pe3 Antragd ijt befugt:

ber Rentenberechtigte, foweit er die Abldfung von dem anberen Teile
beanjprudjen fann, der Rentengutdbefiper, foweit er zur Abldjung
der Rente ohne Bujtimmung ded anderen Teild beredtigt, ober die
Adblsfung von dem anberen Teile beanfprudyt ift.

Der Rentenberedhtigte erhdlt ald Abfindung entweder den 27 fadjen
Betrag der Rente in 32 progentigen ober den 23%/sfadjen Betrag der Rente
in 4 proentigen Nentenbriefen nad) deren Nennwerte oder, joweit dies durd)
foldje nidit gefdjehen fann, in barem Gelbe.

Die Abfindung wird durd) Jahlung einer Rentenbanfrente feitens ves
Rentengutsbefigerd verzinft und getilgt (§ 3).

Borjtehende Bejtimmungen finden aud Anwendung auf
fleine Bejibungen, bdie nur aus einem Haufe mit Gartenland Hejtehen
(Rentengiiter fleinften Umfanges), wenn ein fommunaler Verband oder eine
leiftungsfihige gemeinniigige Baugenoflenfdaft Rentengutdausgeberin ijt.

Fiir bag Ctatdjahr 1901 Ddiirfen Rentenbriefe jum Betrage von
2000000 Marf fiir diefen Swed vermandt mwerden.

Fiir die folgenden Jahre Hhat der Finangminifter im Cinvernehmen mit
bem Landwirtfaftdminifter den Hodftbetrag der zu Ddiefem Bwede auszu-
gebenben Rentenbriefe su beftimmen.

Der § 2 Ded Gefeses itber Rentengiiter vom 27. Juni 1890 (Gefes-
famml. &. 209) finbet auf Rentengiiter fleinften Umfanged feine An-
wendung.”

Die preupifde Regierung verbielt fid) dem Antrage gegeniiber durdjaus
ablehnend, einmal weil die mit demfelben verfolgte Abjiht der Sephaft-
madjung von Wrbeitern iiberhaupt nidt in dag Gefes hineinpaffe, dann aber
aud), weil man Dbefiirditete, die Anfpriide an die Staatsfafle wiirden
{dlieplid) ing ungemefjene gehen, dad Rififo fei ju grof und weil die finan-
sielle Unterftiibung foldjer Beftrebungen — fomweit Der Kredit fonftiger Geld-
inftitute nidt ausreide — in erfter Linie Sadje der Gemeinden fei. Der
Antrag wurbe jedod) im Abgeordnetenhaufe mit groer Mehrheit angenommen.
Bon verfdjiedenen Seiten de3 Haufed mwurbe gegeniiber den Einmendungen
ber Regierung geltend gemadyt, daf e fi) sundchit um einen Verfud) Hanbdle,
von Ddeffen Ausfall ein mweitered BVorgehen abhingig zu maden fei, dap
basjenige, wad man fiir fleine Leute aud lindliden RKreifen {dhon lingft
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von Gtaatdwegen thue, aud) den fleinen Leuten aud ven Stidten nidyt
verwehrt werden finne. JInd ungemefjene fonnten die Leiftungen ve3 Staates
deshalb nidi gehen, weil vorgefehen fei, vap nur alle Jahre eine beftimmte
Gumme zur Berfiigung su ftellen ift; um bden Cinwand eines ju grofen
Rififos abjufdyneiden, fei bejtimmt worben, daf die Umortifationszeit bei
den Rentengiitern fleinften Umfanges auf 25 Jahre fefigefest ift, gegen 60
besw. 56 Jahre, wie died Dad Gefes von 1891 vorfdyreibt. Die Kommunen
endlid) wiirben durd) ein folded fjtaatlihes Borgehen zu einer grofeven
Thitigleit auf diefem Gebiete, al3 bidher, angeregt werben.

Das Herrenhaus hat den Befd)lup des Abgeordnetenhaufed indefjen
ebenfall3 abgelehnt und zwar aus denfelben Griinden, welde von der Staats-
regierung vorgebrad)t wurbden; e3 wurbe dort ferner betont, daf durd) das
Gefets die Landfludit der Arbeiter nod) verftirft werde. €3 madjten fid)
allerdingd aud) im Derrenhaufe befiirwortende Stimmen geltend. Hervor-
subeben ijt ausd bder Disfuffion nod) ferner, dap der Berichterftatter der
Herrenhausdfommiffion betonte, dap die lestere nidht dbagegen fei, Arbeiter-
wohnungen zu {daffen, dap fie aber den Gefepentwourf nidyt fiix ben ridhtigen
Weg balte.

Damit ijt vorldufig in Preufen bdie Bereitjtellung ftaatlider Miittel
sum Wohnungdbau gefdeitert. Tropdem ijt dad Crgebnid der Beratungen
bemerfendmwert, da e3 eine Kldrung iiber die allgemeine Stellungnahme fo-
wohl de3 Lanbdtages alg der Negierung herbeigefiihrt hat. Wenn a3 Renten-
gutsgefes su einer Ausbehnung auf ftadtijhe Verhdltniffe nidyt fiir geeignet
gehalten wird, fo fann ed nidt fdywer fallen, bdie finangielle Mitwirfung
bes Staated in Form eines andeven Gefepes zu fidern.

Die Meinung, 3 Ionnten aud bder Bereititellung ftaatliher Mittel
Jufetlofe” Anfpriihe an die Staatsfafle ermad)fen, ijt jedenfalld nad) den
bigherigen Crfahrungen nidt beredytigt. Bundd)ft hat e3 die Regierung in
der Hand, fiiv folde Begirfe, in welden ein Bediirfnis nid)t vorliegt, Dar-
lehen nidht 3u gewihren. Aber die Anjpriide werden gar nidt in fo Hhohem
Mafe entjtehen. €3 ift su beriidfidtigen, dap ein Teil bder erforverliden
Gelver — etwa Ys — immer von Dden Darlehndnehmern felbjt aufju-
bringen ift.

VI. Anlage des Vermogens von Stiftungen und
Armenverwaltungen in Arbeiterwohnungen.

Die meiften Stiftungen und Armenvermaltungen find in der Anlage
pes Rapitald ihrer Vermdgen jrei. Nur miiffen fie ausd den Jahres-
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einfiinften den Stiftungdswed erfiillen. €3 fonnen alfo diefe BVermdgen in
Urbeitermohnungen oder in Hypothefen auf Arbeitermohnungen angelegt
werden. Cine in Deutfdhland vollig neue Art der Befdaffung von leinen
Wohnungen wird in Franffurt a. M. durd) vag Jufammenarbeiten einer
gemeinniigigen Baugefelljdaft und zweier Stiftungen geplant. Die Uftien-
baugefeljdyaft fiir fleine Wobhnungen dafelbjt hat fih ndmlid von dem
RKatharinenftift und Weipfrauenjtift in Franffurt nad) englijdem Borbild
auf einem Ddiefer Stiftung gehorigen Gelinde grundbudyreditlid) ein Crb-
baured)t auf die Dauer von 80 Jahren beftellen laffen, um auf Grund
diefes Grbbauredited auf Ddiefem Geldnde Arbeitermohnungen zu erridyten.
Gin foldes Grbbauredt, weldes an fid) nur ein geitlid) befdyranttes Redyt
auf Nugbarmadjung ded Grunbdeigentums giebt, ift nad) den BVorfdriften
be3 mneuen biirgerliden Gefesbudjes grundbudredtlid) verpfandbar. Jn
ipnlicher Weife wollen die Stivte Halle und Franffurt a. M mit ihrem
ftadtijden Grundbefip vorgehen. Dad Crbbaured)t foll dort beftellt werden
3u Gunijten eined jeden, welder gut eingeridtete Wrbeiterhiufer bauen will.

Die Stiftungen und Stadtvertretungen werden fider auf dhnlide Se-
fdifte gern eingehen, weil fie auf Ddiefe Weife bdie Grunbdrente ihrer
Qinbereien bedeutend erhihen fonnen, ohne gleidseitig felbft bauen over bei
einem etmaigen Verfauf auf die Ausnupung der in den Stidten enormen
Cteigerung der Grund- und Bodenwerte versidten zu miiffen. Denn nad)
Ablauf des Crbbauredites erbalten fjie ihr Cigentum mit den aldbann nod)
parvauf befindlichen Gebduden juriid. Die Stadtvermaltungen und Etiftungen
find aber bei einem fjold) gemeinfdaftliden Hanbdeln in die Lage gefest,
mit verhiltnidmdgig geringen Opfern eine wefentlide Befjerung der Arbeiter-
wolnunggverhdlinifie erzielen zu Ionnen und der Vorteil fiir die gemein-
niigige Baugefellfdaft liegt darin, dap lediglid) dad Baufapital durd)
Hypothef aufzubringen ijt, die Grunvevwerbsfoften aber villig gefpart
werden.

Aud) die ftadtifden Armenvermaltungen fonnen ihr Ber-
mogen faum befjer vermenden, al8 jum Bau von Urbeitermohnungen obder
sur Unterjtiibung gemeinniiiger Bauvereine. Lieft man bdie Beridte der
Wrmenvermaltungen, fo wird man fajt jtet3 finden, daf grofe Geldjummen
sur Bahlung von Mieten fiir Unterftiiungsbereditigte verausgabt mwerden
miiflen.  Dabei hanbelt e3 fid) bei den lesteren sum grofen Teil nidt um
eigentlid) unterftiiungabebdiirftige Familien, welden der Crndbhrer fehlt,
fondern um Familien mit grofer Kinberzahl, die eine haufig nod) dazu hodit
fragmwiirdige Wohnung nur gegen Bejahlung einer Miete erhalten, die weit
iiber bie Mittel Ddes Familienhaupted Hinausgeht. Unjtatt nun aus
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Mitteln der Armenvermaltung diefe Dieten zu zablen, ijt e3 viel beffer
und rationeller, wenn Ddafiir Haufer gebaut werben, um fie gegen billige
Miete an Familien der gedacdyten Art absugeben. Und mwenn hierju a3
eigene Vermdgen der Armenvermaltung nidt audreidyt, empfiehlt es fid) fiir
bie Gemeinden felbjt, bier belfend einjugreifen, da fie ja die Laften der
Armenverwaltung 3u tragen haben. €8 wird dadurd) einerfeits evreicht,
baf den notleibenden Familien wenigitend gute Wohnungen jur BVerfiigung
geftellt werden und wenn diefe Wohnungen nidit von der Armenvermaltung
felbjt, fondern mit ihrer Unterftiitbung von einem gemeinniipigen Unter-
nehmen erridhtet find, fo werben Ddiefe bediirftigen Familien aud) nod) ded
bejhamenden Gefiihl3 enthoben, aud offentlidhen Mitteln Unterjtiibung zu
geniefen; anbeverfeitd liegt aber in bdiefem Berfahren ein Vorteil fiir die
Armenvermaltung felbjt infofern, al8 die Bufdiifje, welde fie neben den
Mieten der Hausdinfaffen etwa ur Verzinfung ded Baufapitald nod) u
leiften  hat, erheblid) geringer fein werden, al8 bdie friiheren Miets-
sufdiiffe.  Die Armenvermaltung in MNeup ift in gedbadter Weife vor=
gegangen. Sie fhat fid) an dem bdortigen gemeinniiigen Bauvereine mit
einem Kapitale von 100000 Marf beteiligt. Der Verein ftellt fiir diefe
Summe fleine (Sweifamilien-) Haufer her, welde sur freien Berfiigung der
Bermaltung jtehen und weldye fie sum vereinbarten Preife jederzeit fibernehmen
fann. JIn Stragburg i. Clj., wofelbft in ven lepten Jahren umfafjende Maf-
nahmen jur Griielung guter Redynungdverhiltnifle getroffen mworden find,
beabjicdhtigt bie Armenvermaltung 24 Wohnungen fiir Familien mit ahl-
reiden Kindern 3u ervidjten.

VII. Gewahrung von 3Iwildenkredit sum gemeinniibigen
Wohnungsbau,

Die mit dem gemeinniiigen Wohnung3dbau befaften Unternehmungen,
in2befonbere die Bauvereine, werden behufs Anfauid von Grunditiiden und
wihrend de3 Baued von Haufern mit ihren eigenen Betriebdmitteln nidt
audfommen, Hypothefengelder ftehen ihnen dann nod) nidt ur Berfiigung,
fei e3, Dap eine Juelle fiiv Ddiefelben iiberhaupt nod) nidht erfchloffen ift,
fei e3, Dap die Hypothef erft nad) Fertigjtellung ded Baues gezahlt wird.
G35 werden an die Bauvereine hiufig aud) infofern ploslide Geldanfpriide
geftellt, al8 Ddie Leferanten fid) im Falle einer Geldverlegenheit um fdynelle
Auzzahlung bed Gegenwerted ihrer Lieferungen mwdhrend bed Bauesd be-
miifen ober die Vereine augenblidlid) einen giinftigen Grunbditiidaerwerb oder

Anfauf Hilliger Baumaterialien madjen fonnen, wenn fie fofort bar begahlen.
Edriften XCVI. — Rohnungsfrage II. 10
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63 wdre dezhalb fiir die Bauvereine von grofem Nupen, eine Stelle
su Baben, bei melder fie Gelder auf Perfonalfredit erhalten und mit der
fie in ftinbigen SKontoforventverfehr treten fdnnen, um eventuell bei bdiefer
Gtelle aud) augenblidlid) iiberfliijfige Gelder anlegen zu fonmen.

RNun find zwar einige Berfiderungdanitalten (3. B. Hannover, Rpein-
proving, Sdledwig= Holjtein, Sadfen-Anhalt, Olbenburg, Hefjen - Nafjau,
Baven, Wiirttemberg und Hanfeftidie) den Bauvereinen infofern entgegen-
gefommen, al3 fie ratenweife Auszahlung der Hypothefen nad) Mafgabe des
Fort{dhreitens Der Bauten ugeftehen. €8 gefdhieht bdied jedod) nur nad
vorferiger Gintragung der Hypothel in dad Grundbud) und nad) Cinreidung -
einer Tage. '

Pas Verfahren ift mithin etwad {dwerfillig und bietet den Bau-
veteinen nidit geniigend Gewdhr dafiiv, dafy fie immer in der Lage find,
giinftige Ronjunfturen audguniiben, umjoweniger, al3 die Anftalten in der
Regel sum Anfauf von Vaugeldnbe auf diefed Hypothefen nid)t gewdbhren,
fondern folde nur bann jubilligen, wenn bdie Grunditiide mit Wrbeiter-
haufern bebaut werden. Jn mweitergehendem Mafpe wiirde den Bebiirf-
niffen ber Bauvereine {dhon Rednung getragen werben durd) einen Kredit-
verfehr mit den ©parfaflen, wenn leteren geftattet wiirde, den gemein-
niigigen Bauvereinen und Baugenoffenfdaften obhne dinglide Sidjerheit
Kredit ju gewdhren. Cinige Bauvereine haben f{id) zur Crlangung bes
evwiinfjten  Perfonalfreditd mit Privatbanfen in BVerbindung gefest, e3
ift bie3 jebod) wegen bed hohen Banfzinjes in der Regel nidt em-
pfehlensmwert.

Bur Befdjaffung von Jwifdenfredit bietet eine gute Handhabe Has
Gefey vom 31. Juli 1895 iiber die preupifhe Centralgenoffenfdafts-
faffe. Die leptere dient befanntlidh in erfter Linie jur Gewdhrung von
Perfonalfredit an Crwerbs- und Wirtfdaftsgenoffenfdaften. Diefe haben fid)
su dem Jwede ju Verbinben jujammenzuthun, welde eine gemeinfdjaftliche
Rafje (Centralfaffe) evriditen. Letere fungiert ald LVermittlerin Fwifden
den Genoffenfdaften und der Centralgenofjenidaftsfajjfe. Derartige Central-
faffen Dbeftehen im Reide Ddereitd eine ganze Anzahl und e3 bedarf nur
be3 Anfd)luffed der Baugenoffenjdhaften an eine diefer Centralfaflen. Wo in
einzelnen Provingen, wie 3. B. im Rbeinland, eine geniigende Anzahl von
Baugenofjenfdaften beftehen, fonnte man daran denfen, fiir diefelben zwed:-
mipigerweife eine befonbere Centralfaffe ju erviditen. ©3 wiirbe hiersu des
Bufammenidlufies ver Genoffenfdaften ju einem Verbande bediirfen, welder
die Gentralfaffe einridtet. Die Kaffe wiirde wiederum bie Redytdform einer
eingetragenen Genoffenjdjaft mit bejdrinfter Haftpflidht annehmen. Jebe
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eingelne Baugenoffenfdaft wire Mitglied diefer Genoffenjdaft und Hitte ju
derfelben Gefdydftsanteile ju zeidhnen.

Die Hohe ve3 von der Centralgenofjenjdiaftstajie su gemwdhrenden Kredits
ridtet jid) nad) der Dei der Centralfaffe iibernommenen, gerihtlid) ein-
getragenen, von bder Gentralgenoffenfd)aftstafle ald wvertretbar anerfannten
Haftfjumme; al3 Crginzung fommen Specialfiderheiten (Depot-Wedhfel, Biirg-
{aftsfdeine, Cffeften) in Betrad)t. (§ 3 der Beftimmungen der Central-
genofjenfcyaftsfafie iiber den Sefdjiftdverfehr mit Vereinigungen und Ver-
banbsfaffen.) Der Jindfuf fiix Darlehen in ,laufender Rednung” betrug
laut Gejddftaberidit der Centralgenofjenidaftstafle pro 1899/1900 trop ber
gefpannten Geldverhilinifie nur 31/2%o, fobaf die Centralfaflen gut in der
Lage waven, ihrerfeitd an die eingelnen Genoffenidaften Krebite su 4 %o 3u
gewihren. Die Centrallaffe wiirbe ywedmapigermeife in die Bermwaltung des
unter VIII ermdhnten Berbandes jur Firberung ved Arbeitermohnungsdmwefens
iibernommen werben. Yud) fonnte diefe Kaffe Hand in Hand mit der
Hypothefengeberin — alfo der Verfidherungdanitalt — infofern arbeiten, ald
leptere die Den Bauvereinen gemwdbhrien Hypothefen mit Genehmigung der
Bereine an die Centralfafje 3ahlte, leptere bradhte die ihrerfeits ben Veveinen
gewihrten Kredite in Abjug, zahlte den Reft an die Vereine ausd, ober be-
hielt ithn auj LWunjd) bi3 jum eintretenden Bebiirfnid zuriid.

Allerdingd wiirbe mit Cintidhtung einer jolden Centralfafje nur der
Bwifdjeniredit fiir Baugenoffenjdaften bejdafft werben. Die in anbever
Redytsform (Uftiengefellfdiaften, Gefelfdhaften m. b. H.) bejtehenden Bau-
vereine miiften alfo andere Geldquellen auffucjen. Da die Bahl biefer
Bauvereine indeffen verhdltnidmapig gering, diejenige der Baugenoffenfd)aften
aber fehr grof ift, fo midte fid die Nupbarmadung de3 Kreditd ber
Gentralgenofjenfdaftsfaffe immerhin empfehlen, umfomehr, alg eine Central-
faffe der voverdrterten Art gewiffermafBen ber Vorldufer fiir die gewiinjdte
ftaatlidge Kaffe sur Gewdhr ved Hypothefenfreditd werdben finnte.

VIII. @entralvereine sur Fordetung des Arbeiter-
wohnungswelens.

Jm Jnterefle einer rvegen und einbeitliden Ugitation fiiv das Arbeiter-
wolnungdwefen ift e3 erforderlid), daf fiir einen rdumlid) nid)t u grofen
Begirf — etwa von dem Umfange einer preuijden Proving — fid) alle
Jntereffenten ded Urbeitermohnungdmwefens, alfo die gemeinniiigen Bau-
vereine, die ftaatlihen und fommunalen Behorven, die geldgebenden Kafjen,

fowie Private zu einer BVereinigung ufammenthun. Die Aufgaben Ddiefer
10*
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Bereinigung oder diefed ,Verbanded jur Forderung ved Arbeitermohnungs-
wefend”, wie man ihn nennen mige, jind insbefonbdere folgende:

a) Grteilung von Rat und Ausfunft in allen dad Arbeitermohnungs-
wefen betveffenden Angelegenheiten: ferner Sdaffung eined Sammelpunites
fiir alle Grfahrungen im Arbeitermohnungdwefen durd) Sammlung wvon
Gtatuten und Bermaltungsberiditen gemeinniipiger Bauvereine, von mufter-
giiltigen Bauplinen, Kauf-, Miet-, Darlehnsd- und Bauvertrigen, fomwie von
anderweitigen, bad Arbeitermohnungdmwefen betreffenden litterarifhen GCr-
fdeinungen ded Jn- und Auslanbdes;

b) Forderung aller gemeinniipigen, auf die Verbefferung ver Arbeiter-
wohnungen in jeinem Bejirfe geridteten Beftrebungen durd) geeignete Ver-
Bffentlidungen, durd) Anvegung sur Griindung neuer Bauvereine und Mit-
wirfung bei der Griindbung felbit;

¢) Gtellung von Antragen an die jtaatliden Vermaltungdbehrven und
gefesgebenden Korperfdiaiten;

d) Unregung der Kommunalverwaltungen zur Mitwirfung beim gemein-
niigigen Wohnungdbau und zur Forderung ded Baued fleiner Wohnungen
im allgemeinen;;

e) Wabhrung ver allgemeinen Jntereffen der gemeinniipigen Bauunter-
nehmungen ;

f) Aljahrliche Beridpterjtattung iiber bdad Fortfdyreiten bder gemein-
niigigen Bauthatigfeit.

Dad Hauptziel diefer Organifation muf fein die Sdaffung der oben
exmibhnten Geldcentralitelle, weld) leptere aud) gleidyzeitig die im Abjdhnitt [V
ermdhnte Centrale fiir die Sparfaffen und die im Abjdnitt VII beseidnete
Gentralfaffe bilden, beyw. vermalten fonnte. Die Crfahrungen. in der Rhein-
proving haben erwiefen, baf eine {olhe Bereinigung geeignet ift, dem
gemeinniipigen Wohnungsbau einen midytigen Auffdmwung ju geben, daf fie
aber aud) gleidzeitig einer Geldquelle bedarf, auf welde jid) die Bereinigung
ftitgen fann und welde Hand in Hand mit ihr arbeitet.

Der Rheinifde Verein jur Forderung ded Arbeitermohnungs-
wefens ju Diiffeldorf, die erfte derartige Griindung, wiirbe feine Crfolge
nidyt entfernt erielt haben, wenn die Lanbdedverfiherungdanitalt , Rpeinproving”
nidt die fiir ben gemeinniipigen Wohnungsbau ndtigen Mittel sur BVerfiigung
gejtellt hatte. Dem genannten Vereine gehiorten Cnde 1900 al3 Mitglieder an
84 Staatd- und Kommunalbehirden, darunter der Oberprdfident und die fiinf
theinifdjen Besirfaregierungen, 65 gemeinniipige Bauvereine, 6 anbdere gemein-
niifige Lereine und 86 Privatperfonen; von dem Handeldminifter wird dem
Berein ein erheblider Sujduff gemdburt.
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Die Crfolge des Vereind waihrend feined ca. dreijahrigen Beftehens
find u. a. darin zu finden, daf fid) unter feiner Mitwirfung 50 big 60
neue gemeinniifige Bauvereine in der Rpeinproving gebilvet Haben, daf
ferner bdiefe Vereine fajt ohne Ausnahme weitgehende Unterftiibung und
Forverung durd) die Kommunalbehirden finden und bdap dad allgemeine
Ontereffe fiir die Wobhnungsfrage ein fehr reged gemworben ijt. Diefe
Teilnahme Dder Gemeinden befteht vorjugdmweife in der Seidnung von
Attien oder Gefddftdanteilen, in Crlaf, Stundung oder Crmdpigung der
Gtrapenbaufojten, Crmafigung der Grund- und Gebdubefteuer, oder in
per 1lbernahme der Gavantie fiir die Hypothefenfhulden der Bauvereine
gegeniiber der Verfiderungdanitalt. Jn fehr vielen Stadten jtellen Biirger-
meifter und Stadtbaumeifter ihre perfonlide Wrbeitsfraft mit in den Dienft
der gemeinniigigen Bauvereine, Daf died fiir die Anpafjung de3 Strafen-
neged und fiiv die Fejtitellung der Baubedingungen von der gropten Be-
deutung ift, liegt auf der Hand. So erhalten die gemeinniibigen Bauvereine
pen Stempel einer halbisffentlid)-redjtlichen Unternehmung. Der BVerein Hat
fi infolge feiner Thitigleit jum fadverftindigen Mittelpunft im Wrbeiter-
wohnungswefen entwidelt, deffen Rat und Mitwirfung nidjt nur von Bau-
vereinen und fonjtigen privaten JInterefjenten am gemeinniigigen Wohnungs-
Dau, fondern aud) von Behorben gern in Anfprud) genommen wird. Cinen
weiteren Grfolg erzielte der Vevein durd) feine Thitigleit auf dem Sebiete
per Grund- und Gebdudefteuerreform. Die von ihm Dden Fujtandigen
Minijtern  unterbreiteten Bor{hlige bhaben durdweg die Billigung der
Minifter gefunden und wurben von denfelben in Form einer Puiteriteuer-
orbnung Den Gemeinden ur Cinfilhrung empfohlen. CEine Anzahl Stidte
Dat eine dementjpredjende Reform der Grund- und Gebdaudejteuer aud) bereits
vorgenommen. JIn lepter Jeit hat fid) der BVerein mit der Bethitigung der
Gparfaflen am gemeinniigigen Wohnungdbau und mit der Aufftellung von
Grundfagen bejdaftigt, welde dazu dienen follen, die von gemeinniigigen
Bauvereinen Hergeftellten, in dag Eigentum -von Arbeitern iibergehenden
Hiufer dauernd der Spefulation su entziehen.

Cine fehr wefentlidhe Unterftiilsung mwurbe dem Vereine dadurd) zuteil,
dafy der Dberprifivent und die rheinifhen Regierungd-Priifiventen die Ber-
waltungsbehorben wiederholt auf bdie Bedeutung der Wobhnungsfrage und
die Notwendigleit einer Mitwirfung der Kommunen auf bdiefem Gebiete
hingewiefen haben. Der preupifde Minifterialerlap vom 19. Mar;
1901 hat denn aud) die Griindbung folder Centralvereine al3 fehr zwed-
mifig Hingeftellt.

Cine dem Rbeinifhen BVereine dhnlide Griindung ift im Jabhre 1900
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in bem ,Berein jur Fordberung ded Arbeitermohnungsdmwefens
und vermanbter Beftrebungen su Franffurt a. V.” fiir die Pro-=
vingen Heflen-Cajfel und Najjau vollzogen werden, ebenfo fiix dasd Grof-
hergogthum Heffen in dem Viftoria-Melitta-BVerein fiir Crridtung
billiger LWohnungen.

IX. Weitere Reformsiele.

1. Die Vor|dlige von Led)ler und Sdhafflel. Somweit die Kapital-
bejdaffung fiir die gemeinniibige Bauthitigleit in Frage fommt, haben bdie
Borfdlage in der Reibhenfolge bder verfdjiedenen unten citierten Sdriften
gewed)felt und fid) nidht unwefentlid) gedndert. Die Vorfd)lige der neueften
Sdrift find die folgenden:

1. Die Cingelftaaten — nid)t dasd Reid) — follen fiir ihr Gebiet be-
fonbere Special=Organe fiir die pofitive Wohnungsfiirforge einridten. —
Wobhnungsfommiffionen.  Fiir ein wie grofed riumlided Gebiet folde
Wohnungafommiffionen einguriditen find, ob und fiiv welde Gebiete lofale
Unterfommiffionen eingufegen find, wird nidyt erdrtert.

2. Die Wohnungdfommiffion wird lediglid) von der Staatsregierung
sufammengefebt, teild aud Beamten, teild aud Laien.

3. Jhre Aufgabe ijt:

a) Priifung der Antrdge auf Wohnungdbau feitend der , Wohnungs-
Jnterefjenten” ;

b) Belebung und Fordberung der gemeinniipigen Bauthatigleit;

c¢) Berhandlungen mit den Gemeinden iiber Crlangung von gutem Bau-
geldnde und iiber Bauerleidterungen jeder Art;

d) Begutadytung der Antrige auf Darlehen und Kontrolle iiber riditige
Berwendung von bewilligten Darlehen, einfdlieplid) Feftfesung der Miet-
fage der beliehenen Hiufer.

4. Tber den Qandedbaufommiffionen foll eine Reichacentralitele ftehen.

5. Der Staat foll durd) Verfauf von einer befonderen Wrt von Staats-
{duldfdeinen, — Baupfandbbriefen — fid) die Geldbmittel verfdaffen, um
den Wohnungdbau zu fordern.

a) llber die Darlehen entfdjeidet auf Gutadten der Wohnungsfom-
miffion die Landedregierung;

b) die Regierung fann leihen den ganjen Herjtellungdmwert Her Hiufer.

1 Diejelben jind enthalten in folgenden vier Sdyriften: Nationale Wohnungs-
reform; Neue Beitrdge jur nationalen Wobhnungdreform; Der erfte Sdritt jur
nationalen Wohnungdreform: Tie ftaatlide Wohnungsfiirforge. Alle Shriften bei
Crnft Hoffmann, Berlin.
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JInded find hierbei ald Darlehensnehmer nur jugelaffen , gemeinniipige Bau=
gefelfdaften und Genoffenjdaften”, ohne daf gefagt mird, welde Bereini-
qungen al3 gemeinniiige angufehen {ind. €8 wird aber nidyt fiir unguldffig
aehalten, aud) Gemeinden, lindlidhe RKreditgenoffenjdjaften und Arbeitgeber
in Diefer Weife zu Dbeleihen.  Jebenfall3 aber finnen diefe Darlehen bi3
ju einer Quote ded Werted gegen Hypothef gegeben werden. Der Reft de3
Baufapitald ift dann ju deden durd) die Bauberrn {elbit.

6. Wenn die gemeinniipige Bauthitigleit den Bedarf nod) nidt dedt,
foll. der Staat felbft Wohnungen Herftellen und vermieten oder verfaufen.

Sn pen urfpriingliden Borjdligen von Ledhler und Sdiffle war der
Cigenbau burd) den Staat durd) BVermittlung der Landesbaufommiffionen
in den Vorbergrund geftellt. Die Bejdrinfung ded Staates auf die Krevit-
gewdhrung und die vorsugdweife Beleihung der , gemeinniipigen” Bauthitig-
feit it im Verlaufe der Sdriften allmahlid) eingetreten.

IT. Die Vorjd)lige von Avbeitermohl! befdhrinften die Gewihrung
pe3 Staatsfreditd von vornherein auf die gemeinniifige Bauthitigleit. Hier-
nad) foll die dffentliche Thitigleit im Wohnungdmwefen ausdgeiibt werben von
einer Banf, bdie entweber ald ftaatlidh) vom Staate, oder beffer nod) als
fommunale von einem groferen Kommunalverband (Proving) einguridyten
wive. Aufer andern Aufgaben im Wohnungdwefen hitte diefe Banf alfo die
Aufgabe, , gemeinniisigen” Wrbeiter- Baugefeljdaften Hypothefen-Kredit 3u
gemihren big ju etma 70 /o De3 TWertes bed Haufes. Beliehen mwerden
follen nur gemeinniigige Baugefellfhaften jeder Redhtaform. Welde Gefell-
fdaft pp. al3 eine gemeinniigige su gelten Bat, ift genau firiert. Die
Zinfen be3 Darlehens find fo su bemeflen, daf alle Unfoften, aud) die
Bermaltungsfoften gededt mwerden. Cventuell joll der Staat besw. die Proving
nur bie Gehdlter und Bermaltungsfoften der Behorde deden. Der Staat
besw. der Rummunalverband verfdafft fid) das nitige Geld fiir die Dar-
lehen durd) Wusdgabe odifentlicher Obligationen, bdeven Binfen und Amorti=
fationdquoten durd) bdie Jinfen und Amortifationdquoten der gewdhrien
Darlehen su deden finb. Bon Hen 30 %0, welde dann nod) notwendig
jind sur Aufbringung der Reftjumme der Bauten, tragen die gemeinniisigen
Gefellidaften aus ihren eigenen Mitteln 15°0 bei, die Gemeinde, die
difentlige Sparfaffe und die Berufsgenoffenidhaften nad) einem beftimmten
Mafitab je 5%0 ald Smwangsteilnehmer der Bauvereine.

III. Ausgehend von der Thatfade, daf, wenigftend in normalen Jeiten,
erfte Hypothefen auf Arbeitermohnhiufer in der Regel ohne Sdmierigleiten

! Aufgaben von Gemeinde und Staat. Kbln 1897. J. P. Badem.
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su erlangen fein wiirden, dagegen zweite Hypothefen jtetd fdmierig und nur
su bohen Sinfen zu erlangen feien, madjte Dberbiivgermeifter Adides?
den Vorjdlag, die Gemeinden follten offentlide Banfen einridten mit dem
Bwede, 3weite Hypothefen auf Arbeitermohnhiufer su gewdbren. Die Krevit-
gewidbhrung foll aber jedem, nid)t nur dem gemeinniisigen Wohnungsbau
suftehen; an Ddie Kreditgewdhrung werden inbe3 erheblide Bebingungen
gefniipft.

IV. Jn der Brofdyiive ,Reidhshilfe fiir Crridhtung fleiner Wohnungen”,
herausgegeben vom Bervein ,Reid)s- Wohnungs - Gefes”, Gbdttingen 1900,
mad)t Liebred)t den Borfdhlag, bdie Landes- Verfiderungdanitalten ge-
feglid zum finangiellen Mittelpunit des gemeinniigigen TWohnungdbaues
augzugejtalten. Gr geht davon aus, dap die heute von den Berfiderungs-
anjtalten angefammelten Kapitalien, aud) wenn fie gany dem gemein-
niiigen Wohnungsbau jugefiihrt wiirben, dennod) dem Bebdiirfnid nid)t
geniigen wiirden. Cr wiinjdht deshalb eine reidhdgefeslihe Bejtimmung in
Grgingung ded Jnvalidenverfiderungdgefeses vom 13. Juli 1899 folgenden
Jnhalts.

1. ,Die Landedcentralbehirde desjenigen Bunvesjtaatd, in deflen Ge-
biete die Verfiderungdanftalt ihren Sis hat, fann auf Antrag oder nad
Anhsrung ded Borftandes oder usjdjufjes ver BVerfiderungdanitalt, unter
Buftimmung des mit ber Vermwaltung bes juftindigen weiteren Kommunal-
verbandes betrauten Organed anorbnen, daf die Berfiderungsanitalt fid) der
Beforderung de3 Baued von fleinen Wohnungen su unterziehen hat.”

Und ferner:

2. 3t eine foldje Unordnung erfolgt, o hat die Verfidherungsanitalt
die Berpjlidtung, fid) die Gewdbhrung von Darlehen an Verfiderte, Vereine,
Benofjenfdjaften oder fonftige Perfonen und Cinridtungen, zur Crridtung
fleiner Wohnungen nad) Mapgabe ded § 164 lepter Abjas angelegen fein
su laffen.”

3. ,Sie hat dad Redht, ihre Organe hierzu heranguziehen und an bie
dffentlidgen Behorben Crfuden auf Grund § 172 de3 Gefeses 3u ftellen;
fie ift ferner beredjtigt, eigene Organe jur Crledigung der Wohnungsfiirforge-
Gadje ju {daffen, in3befonvere aud) tednifde Beamte hierfiiv anzuftellen.”

1 Beridht iiber dbie I. Generalverfammlung des Bereind fiir Forberung bves
Arbeitermohnungswefens und vermandte Bejtrebungen zu Frantffurt a. M., fowie
in dem Jabresderidht des Magiftrats ju Frantfurt fiir dad Jahr 1899/1900. Bgl.
unten Adided: Forderung ded Baues fleiner Wohnungen durd) die private Bau-
thatigfeit.



Bejdaffung der Geldmittel filr die gemeinniipige Bauthitigleit. 153

4. ,Reiden die Mittel der Verfiderungdanitalt zur BVefriedigung des
im Begirfe der BVerjiderungdanitalt vorhandenen Bebiirfniffes nidht aus, fo
fann bdie Berfiherungsanjtalt Darlehen aufnehmen, mit der Mafgabe
jedod), bap Diefe Darlehen einer regelmdpigen Tilgung von mindeftens 1 p. c.
unterliegen miiffen und bag bdie Differens zwifjden dem von Dder BVer-
fiderungdanitalt fiix Darlehen auf Grund § 164 lester Abfay ersielten
Durd)fdnittdzindfue und dem fiir dad aufzunehmende Darlehen u zahlenden
Binsfupe ein halbed Prozent nidyt iiberfteigt.”

5. ,Die Hohe der aufjunehmenden Darlehen ift vom Wusfdufje der
Berfiderung3anitalt feftzufesen und zwar in der Regel mit dem jihrlihen
Haushaltsetat.”

Sdhlup,

Wenn innerhald des Fahmens der heutigen Gefepgebung, Jnvaliden-
Anftalten, einfdlieplid) der jugelafjenen Kajjen-Cinridtungen, Sparfafien,
ffentlide Stiftungen fo viel leiften wollten in ber Beleihung des gemein-
niigigen Wobhnungdbaued, wie fie fonnten, wenn fie namentlid) bei Der
Anlage ihresd Vermobgens ver Beleihung ver Arbeiterhdufer ftetd den Vorzug
geben wollten, o mwiirben wir unendlid) viel weiter fein. Dabei wdire
allerdingd BVorausdfesung, daf die Bejdrinfung der Vermogens-Anlage diefer
Anftalten und Kaffen auf miindelfidjere Werte gefeslid) aufgehoben wiirde,
bamit fie beredjtigt wdren, Urbeiterhdufer aud) itber 50 %o bes Werted 3u
beleihen. Jndes wird mit Red)t hervorgehoben :

1. bap die Hauptaufgabe der BVerfiherung3anitalten dod) fei: Renten-
gewdhrung und SKranfenfiirforge, und dap die Anrvegung und Beleihung
de3 gemeinniipigen Wohnungsbaues dod) hod)jtens im Nebenamte und bei
befonderen Neigungen ved Vorjtanded bhierzu ftattfinden fomne. Auferdem
diirfte nur ein Teil ved Vermigensd im LWohnungdbau angelegt werden und
sum andern Teile in anderweitigen LWohlfahrtseinridhtungen anzulegen und
aum Teil aud) liquide zu Dalten fein. Cnblid) feien die RKapitalien auf
die Dauer aud) nidt ausdreidhend. Diefe Griinde fpraden aud) dagegen, daf
man die Invalidenanftalten gefeslih ju ,Baubanfen fiir den gemeinniigigen
PWohnungdbau” ober ju , Landes-Wohnungdfommiffionen” in der Weife aus-
geftalte, daf man ihnen im Gefes die Pfliht auferlegte, den gemeinniitigen
Wohnungsbau anzuregen und jzu beleihen, und ibhnen basd Redit gdbe,
Sduldbriefe audugeben, um ihre Geldmittel sur Beleihung zu vermehren.

2. 3n Deutjdhland die Sparfaffen jum Mittelpunft ded gemeinniibigen
Wobhnungsbaues ju madjen, ift jdon veshalb ausgefdloflen, weil dag Spar=
faffenwefen zu fehr zerfplittert ift. — Jn Preupen gab es 1898 = 1238
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dffentlihe Sparfaffen. Auperdem Ddarf aud) die Sparfaffe nur einen Teil
ihre3 Beftanded in DHypothefen und einen nod) fleineren Teil in unfiind-
baren Amortifationdhypothefen, wie fie die gemeinniipige Bauthatigleit ver-
langt, anlegen. Die eingelne Sparfaffe fann wohl Urbeiterhiufer oder
gemeinniigige Gefellfhaften im Cingelfalle beleihen, e3 geht ihr aber der
vaumlide Wirfungsfreid, das Perfonal, die geniigende Vermaltungdorgani-
fation und basd geniigende Geld gur Jeit ab, um Mittelpunft des Arbeiter-
wohnungdmwefend su werden. Dad ginge fdhon eher, wenn, mwie oben unter
Fr. VI ausdgefilhrt und wie e3 in Franfreid) vorgefdrieben ijt, die Spar-
fajen eined beftimmten Bezirfes, 3. B. eined Regierungsbesirfes ober einer
Proving ihre Fondd oder einen Teil derfelben an eine Centralfafie ablieferten,
weld)’ leptere dann al3 ,Wohnungdbant” oder al3 ,Landesbaufommiffion”
su fungieren hitte.

A8 communis opinio darf daher heute angefehen werden, daf fiir den
gemeinniigigen Wohnungdbau befonderd geartete Gelomittel sur Verfiigung
fteben miiffen, daf fiir einen rdumlid) nid)t su grogen Bejirf — Regierungs-
begirf, Proving, Staat — eine ftaatlide oder fommunale Banf ein-
geridhtet werben mufp, weldje ven finangiellen Mittelpunit, den Mittelpunit ver
Crfahrung und der Anvegung fiir den gemeinniipigen TWohnungdbau bildet.
Dad Geld bejdyafit fie fid) . durd) Ausgabe von bifentliden Obligationen
over ftaatliden Pfanbdbriefen, fiir welde der die Banf einriditende Staat
ober Kommunalverband Haftet. Sehr wiinfdendwert wire im Jntereffe der
leidjten und fidjeren Unterbringung Ddiefer Papiere, wenn die Jnvaliden=
anjtalten und Sparfaffen, die Unfall-Berufdgenoffenidaften , Kranfenfaffen,
Armenftiftungen pp. ded Besirfed der neuen Banf gefeslid) gendtigt mwdren,
ipr Bermdgen zum Teil in diefen Pfanbdbriefen anzulegen, damit die Banf
immer Geld Pat.

PWenn man fid) entjhliefen wollte, folde bffentlidredhtlide Banfen
einguridjten, fo wird fiir den gemeinniipigen Wohnungdbau dad nadygeholt
fein, wad fiir den landbwirtfdaftliden Kredit durd) die Provingiallandes-
Danfen und fiir ben genoffenfdhaftlihen Lerfonalfredit durd) die preupifde
Central-Genofjenfdyaftataffe bereits erveidht ift. Die erjte Unregung an die
Befesgebung nad) diefer Ridtung hin ift ergangen in Heffen, indem Frei-
herr von Heyl gemeinfam mit Freiherrn Riedefel ju Cifenbad) den Untrag
an den Deffijhen Landtag geriditet hat, die Regierung um die Vorlegung
eine3 Gefegentmurfed iiber die leihweife Hingabe von Staatdmitteln zur
Grbauung fleiner LWohnungen ju erfuden. Diefem Anivag Hhaben fie einen
sweiten folgen laffen, bder ndher umjdyreibt, in welder Weife Hifentlide
Mittel fiir den gedaditen Jwed fid) fliiffig maden laflen. Bunddyit foll
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bie Deflijhe Lanbdes - Kreditiafje gefeslih in Stand gefest werdben, an
KRommunalverbinde und Gemeinden Darlehen u bewilligen, bid zu 2/a
De3 Werted der Grunditiide, obhne dap e3 der Bejtellung einer hypothefa-
rifden Siderheit bedarf. Ferner foll bie Lanbes-Kreditfafle redtsfdhigen
Berveinen, Gefelfdhaften und Genoffenfdaften gegen Hypothef Gelomittel
big su %5 Ded LWertes Der ju beleihenden Grunditiide bemwilligen finnen.
Sdlieplid) foll da3 Gefes Normativbeftimmungen treffen, um ju ermdglidjen,
dag aud) Kommunalverbinbe und Gemeinden, ofhne der Genehmigung der
Aufjihtabehorde zu Dbebiirfen, fir bdie Crridtung gefunder, fleiner und
billiger Wohnungen Darlehen an gemeinniibige, reditsdfahige Bereine, Gefell-
{dyaften und Genoffenfdaften und aud) an jolde Private bewilligen fonnen,
welde glaubhaft darthun, baf fie die Herftellung billiger Wohnungen 3u
gemeinniipigem Jwed, unter Ausfd)lup jeded perfonliden Gewinnes, iiber=
nefhmen.

Hiernad) bridht fidh die Lbergeugung immer mehr Babhn, daf die Geld-
befdaffung fiiv die gemeinniigige Bauthitigleit eine Hifentliche Angelegenheit
ift, welde gefeslid) geregelt werben muf, und daf e3 nid)t geniigt, wenn
fporadifd) und freiwillig hier eine Berfiherungsdanitalt, dort eine Sparfaffe
oder Gemeinde oder Wrmenitiftung Darlehen auj Urbeiterhiufer giebt. Ja
¢3 find bereitd Anfise zu Anfdhauungen vorhanden, welde die Kredit-
befdaffung fiir fleine Wohnungen durd) bHffentlihe Specialbanfen nidyt be-
f{dranfen wollen auf den gemeinniipigen LWohnungsbau, fondern es als
notwendig erfldren, den Hypothefenfredit fiiv den Wohnungsdbau iiberhaupt,
alfo aud) fiir ben gewerbdmipigen Wohnungdbau ftaatlid) oder fommunal
ju organifieren. Jn Ddiefer Ridtung bewegen {id) die Vorjdhlige von Adides,
jowie die Cinridtung einer ftadtifden Hypothefenbanf in Diifjeldorf.

Diefe Anfd)auungen beweifen einmal, daf die Crfahrungen, die junddit
fiiv den fleinen Kreid3 der gemeinniiigen Bauthitigleit gemad)t werden, fidh)
bald audwadfen zu Vorfdhligen fiir die gemwerbdmipige allgemeine Bau-
thatigleit, und sweitens daf man wie in allen Cingelfragen der Wohnungs-
frage fo aud) in der Drganifierung des Hypothefenfreditd immer mehr u
per Cinjidt fommt, daf das freie Walten der Spefulation in der Wohnungs-
frage nidt sum guten Gnde fithren fann, Ddap vielmehr pofitive bffentliche
Cinridtungen vom Staate ober Kommunalverbinden erforderlid) find. Die
Anlage und Crweiterung der Stadt, die Sdaffung der erforderlihen LWoh-
nungen wird damit eine bifentlidde Ungelegenheit. Das Jiel mup fein:
thunlidjte Ausfdeidung der fpefulativen mit Boden- und BVerfaufsipefulation
verbundenen Bauthitigleit aud der Wohnung3produftion; an deren Stelle
ift su fesen Herjtellung der Wobhnungen im unmittelbaren Auftrag und fiiv
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Rednung der Konfumenten durd) basd Baugewerbe ald einfadjen Beauftragten,
fei e3, daf al8 Konfument und Bauberr auftritt die eingelne Perfon, welde
ein fleined Haud fiir ihren Wohnungdbedarf su Cigentum auffithren [aft
ober die organifierte Konjumentenfdjaft, welde die Miethaufer zur LVer-
mietung an fid) felbft ausfiihren lift. Die Sdaffung ded fleinen Haufes
fest billige Bobenpreife und zur Crreidung diefed Jieled gefeslide Map-
nahmen in der Bobenfrage und im Wufjtellen von Stadtbauplinen und
GStadbtbauordbnungen vorausd; audreidende Herftellung von Mietdhaufern fept
umfaffenbe Organifation der Konfumenten voraud. Fiir beide Fdlle aber
ift notwendig 6ffentlide Regelung ded Hypothefenfrevits.



Allgemeine Grundfise

des Dorftandes der Landes-Verfiderungsangtalt Rheinproving fiir

die Gewdhrung von Darlehen um JSwed der forderung gemein-

niigiger, auf die Herftellung geeigneter Arbeiter-Familienwohnungen
und Urbeiter-Hofpize geridyteter Beftrebungen.

§ 1.

Darlehen fonnen bewilligt werden an Gemeinden, Korpovationen, Hifents
lide Sparfafjen, milde Stiftungen mit Korporationsrediten, {owie gemein-
niigige Bauvereine und Baugenoffenfdiaften innerhalb ved Besirfs der Lanbes-
Berfierungdanitalt Rbeinproving (Rheinproving, Hohenzollern, Birfenfeld).

Gingelnen Arbeitgebern, fowie fonjtigen Unternehmern, ingbefondere aud
folgen Gefelljdjaften, weldhen die Bejdaffung von Iohnungen ausjdlieplid)
fiir Arbeiter eined eingelnen Betriebed beyweden, gemihrt die Verfidherungs-
anjtalt Darlehen nid)t. Cingelnen Arbeitnehmern finnen Darlehen dann be-
willigt werdben, wenn eine der in Abfap 1 genannten Perfonen als Solidar=
biirge mithaftet.

Uber die Bewilligung der Darlehen befd)lieft der Gefamivorftand.

§ 2.

Die Bewilligung von Darlehen erfolgt nur dann, wenn die Darlehens-
nefhmer lediglid) gemeinniigige, in erfter Qinie dem Wohle der dem Jnvaliden-
Berjiderungsgefese vom 13. Juli 1899 unterliegenden Perfonen bdienenbe
Bmwede verfolgen. Aud) wird vorausdgefest, dap die Gemeinden bdie Be-
ftrebungen der Darlehendnehmer unterftiigen.

Der Magimalgewinn muf bei Korporationen, BVereinen und Genoffen-
fdhaften durd) Statut auf hiodhftens 4 %o feftgefest fein; aud) muf fiir den
Fall per Auflsfung e Unternehmens bejtimmt fein, dap den Gefelljdaftern
besww. Genoffen nidt mehr ald der Nennwert ihrer AUnteile ausdgezahlt werden
barf, und baf Der Reft des Gefeljhaftsvermbgens fiir gemeinniipige Swede,
weldje dem Bwede der aufsultjenden Gefelljdaft thunlidft gleih fein follen,
verwendet wirh (cfr. Stempelgefes vom 31. Juli 1895, § 5¢).

Bei Gemeinden muf ein diefen Beftimmungen entjpredender Gemeinde-
ratdbefd)lup vorliegen. Die Bedingungen der Darlehen an Gemeinden und
dffentlide Sparfafjen bleiben befonderer Lereinbarung vorbehalten.
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§ 3.

Die 3u beleihenden Gebdude miiffen durd) ifhre Lage und baulide Be-
jdaffenbeit fiir die Sidjerheit der Darlehen hinreidende Gewdhr bieten, und
burd) die Sahl und Art der zu den eingelnen Wohnungen gehorenden Raume
billigen Anforberungen in Begiehung auf Gefundheit und Sittlidfeit ent-
{precden.

Borzugdweife werden fleine Hdaufer fiir eine bi3 zwei Familien Dbe-
liehen. Bei Beleihung von grofeven Mietshdufern muf jede Wobhnung fiir
fid) abgefdloffen fein und bdie nitigen Nebenvdume (Abort, Unteil an
Keller u. {. w.) haben. Jebe Wohnung Hhat in der Negel aud mindeftens
8 Riumen 3u befjtehen.

Die Baulidhfeiten und Grunditiide miiffen in ordnungdmipigem Ju-
ftanbe erhalten mwerden.

§ 4.

Die Mietpreife find fiiv die Haufer nidt hoher anjufepen, als unter
Beriidfidtigung ded gemeinniipigen Swedsd ded lUnternehmend fiir eine an-
gemeffene Verzinfung und Amortifation ved Baufapitals, fiir die Unterhaltung
Derfelben und fiiv Steuern und Verwaltung erforderlid) ijt.

Beim BVerfauf der Hiaufer ijt ald Kaufpreid in der NRegel der Selbit-
foftenpreid ju Grunde zu legen, welder {id) berednet ausd dem Crwerbs-
preife De3 Grundjtiids, den Bauloften, den Jinfen und Verwaltungsiojten
bi3 zu vem Tage, an weldem Ha3 Haud jzuerft bewohnt wird. Sodann
follen — wenigftend auf eine beftimmie Reihe von Jahren — in den
Kaufoertrag diejenigen Befdyranfungen besiiglid) Benusung, Untervermietung,
Weiterverduperung, Juldffigleit baulider Verdnderungen aufgenommen werden,
welde geeignet find, aud) fiir die Bufunft die Benupung der Haufer ent-
fpredjend dem gemeinniipigen Chavafter de3 Unternehmensd zu fidern. 3u
diefem Bwede find in den Kaufvertrag mindeftend folgende Bejtimmungen
sur Gintragung in3 Grundbud) aufjunehmen.

»AUnfdufer diirfen ohne Genehmigung be3 Verfdufers feine Neu-
bauten, Aufbauten und Anbauten — aud) feine vorldufigen — wvor-
nehmen, dagd Befiptum aud) nidt durd) Mauern abgrenzen, welde hoher
find ald 1 Meter.

In dem verfauften Haufe diirfen nur Familien von Arbeitern oder
diefen focial gleichjtehenden PBerfonen und zwar nidt mehr alsd . .. Fa-
milien wobnen. Roftginger bdiirfen ohne Genehmigung de3 LVerfdufers
nidht gehalten werden. Jn dem verfauften Haufe darf fein Wirtfd)afts-
betriet und fein Lerfauf geiftiger Getrinfe ohne Genehmigung des Ver-
faufers ftattfinben. Die Genehmigung ift jederseit wiverruflid.

Berfaufer hat dad Red)t, dad Grunditiid ju angemeflener Tagesdzeit
befidtigen zu laffen.

Der BVerfaufer behdlt fih fiir die Dauer von 5 Jahren, vom
GCigentum3sermerb an, gegeniiber den Anfdufern und beren Erben ein
PWiederfaufsred)t fiiv den Fall vor, daf Anfdufer oder deren Crben das
Anmwefen, fei e3 durd) entgeltliches, fei es durd) unentgeltlides Redts-
gefdyaft verdufern follten oder mit den vorgefdyriebenen Teilzahlungen fiir
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mehr ald8 6 Monate in Versug geraten. A3 BVerduferung gilt aud) die
Bwangsverjteigerung und die Verduferung durd) den RKonfurdvermalter,
nid)t dagegen die Ubertragung an einen Miterben bei der Crbausdeinander-
fesung. Da3 Wieberfaufsred)t findet ftatt gegen Sahlung ded urfpriing-
ligen Berfaufspreifes, fall3 jedod) der in dem neuen Vertrag vereinbarte
Preid geringer ijt, gegen Sabhlung Ddiefed Preifes. Ctwaige Wert-
vermehrungen durd) von dem Uerfdufer gutgeheifene Berbefferungen find
den Kiufern nad) vem Sddbungdwerte zu erjtatten, etwaige Verfdyledhte-
rungen, die nidt auf blofer ordnung3mapiger Abnupung berubhen, fommen
nad) dem Sddsungdmwerte in Abzug.”

Gin Abgehen von den Befdranfungen, fowie eine nadjtrdglidhe BVer-
jdhiebung der Rangverhdltniffe bei der Cintragung im Grunddbudje bedbarf
der @enehmigung der Verfiderungdanitalt. Jn jedbem Falle bleibt Dder
urfpriinglide Darlehendnehmer neben dbem Anfdufer ver Verfidjerungdanitalt
gegeniiber weiterhin big zur ginsliden Tilgung ve3 Darlehensd alsd Schuldner
verhaftet.

Die Kaufafte find nad) erfolgter Thitigung der BVerfiderungsanitalt
sur Kenntnignahme einjureidjen.

§ 5.

Die Darlehensnehmer find verpflidhtet, der Verfiderungdanitalt alle von
diefer fiir erforderlid) eradteten Auskiinfte ju erteilen, die Befidjtigung der
Baulidfeiten und Grundijtiide jederseit su geftatten und ihre Safungen,
Jabresberichte und Abredynungen mitzuteilen.

Genoffenfdjaften find auperbem verpjlidhtet, der Berfidherungdanitalt die
Protofolle iiber die Revifion nad) § 51 de3 Genofjenfdafidgefeses vom
1. Mai 1889 eingufenden.

§ 6.

Die Darlehen werden nur gegen erftitellige Hypothef und im Betrage
von hochftend 2/s der Taren gewdhrt. Bei Darlehen an Gemeinden, obder
unter Solidarbiirgfdaft der Gemeinden, fann iiber diefe Grenze hinaus be-
liehen und aud) auf Hypothefenbeftellung iiberhaupt verzicdhtet werden.

Die Hohe ver Beleihung wird fejtgejtellt auf Grund:

1. be3 Kaufpreifed dved Grunbditiides,
2. der Herftellungstoften der Gebdubde,
3. besd Berfaufsmwertes,

4. be3 Mietwertes.

Die einzureidhenden Taren miiffen diefe Angaben enthalten und durd)
einen beamteten Baumeifter oder einen der Berfiderungdanitalt genehmen
vereideten Tarator angefertigt fein; diefelben werden von der Verfidherungs-
anftalt den juftindigen Biirgermeifterdmtern jur Priifung vorgelegt.

€3 ift erwiinfdt, dap bdie Brandverfiderung bei bver Rbeinifchen
Provingial-Feuerfocietdt in Diifjeldorf erfolgt-

€3 empfiehlt fid), Untrige auf Bewilligung von Darlehen bereitd vor
Beginn ded Baues enjureidhen, da bid jur Crledbigung ded Antrags einige
Beit verftreihen mwird.
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Die Darlehen mwerden in der Regel nad) Fertigitellung der Gebdude
ausdgezahlt, nadydem durd) Cinreidung einer volljtindigen Grundbudjtabellen=
abfdrift die Cintragung der Hypothef ind Grundbud) nadygemiefen ift. Bor
der Ausdzahlung ift ferner ein amtlidges Utteft iiber die Fertigftellung der
Gebdude eingureidjen.

Die Auszahlung de3 nadygefudyten Darlehensd fann aud) in Raten je
nad) dem Fortjdreiten dDer Bauten erfolgen; aldbann {ind dem jededmaligen
®efude um Auszahlung einer Nate amtlide Wttefte iiber dad Fortfdyreiten
der Bauten beizufiigen.

§ 7.

Die Darlehen werden jur allmahliden Tilgung gegeben. Fiir die in
jedem Jahre zu  bewilligenden Darlehen wird der Jindfuf von der Ler-
fiderungdanitalt jahelid) im vorausd feftgefest. Der Jindfuf bei den im
Sabre 190 ... 3u bewilligenden Darlehen betrigt......... %0. Bur Tilgung
pe3 Darlehens find regelmdgig 11/2%0 zu zahlen.

Die jdbhrliden Bahlungen von Jinfen und Tilgungsbetrigen erfolgen
je gur Hilfte am 30. Juni und 31. Degember. Die Verpflidhtung zur
Bindzahlung beginnt erft vom Tage und in der Hihe der thatfachlidh) er-
folgten Auszahlung ded Kapitald. Der in der Sduldurfunde aufzunehmende
Anfangdtermin der Verzinfung Hhat nur fiir die Cintragung ind Grunddud)
Bebeutung. Fiir dvag Jahr der Ausdzahlung des Kapitald werben in der
Regel nur Stiidsinfen beredynet.

Die Berfigerungdanitalt hat dad Redyt, eine verjtdarfte Tilgung u
verlangen und das Darlehen halbjihrlid) su fiindbigen, wenn nad) vem G-
mejfen Des Borjtandesd der Chavafter ver Gemeinniipigleit nid)t ausreidend
gemalhrt erjdeint, v

Dad Darlehen ijt fofort einforderbar, wenn dasd beliehene Objeft an
andere al3 dem Jnvalidenverfiderungdgefese vom 18. Juli 1899 unter-
liegende Perfonen und unter anderen ald in § 4 Abfas 2 diefer Grund-
fage aufgeftellten Bedingungen verfauft wird, wenn dasfelbe nid)t in gutem
Bujtande erhalten, unmwirtfdaftlid) ober jwedwidrig benust oder nidit gehorig
gegen Feuerdgefahr verfidert gehalten wird, ober wenn Ddie Fin3- und
Tilgungsdzahlungen nidt innerhalb zwei Monaten nad) Verfall geleiftet werden.

Der Sculoner fann nad) einer 4 Wodjen vorher erfolgten Anjage
RKapitalriidzahlungen in beliebiger Hiohe, jedod) nidht unter 50 Marf, leiften
ober aud) dad gange Kapital Furiidzahlen. Die juriidgesahlten Betrige
fallen mit dem Fiidzahlungstage aus der BVerzinfung.

§ 8.

Alle mit der Darlehendgewdhrung, Berzinfung, Tilgung und Riid-

sablung verbundenen Koften trdgt der Sduldner.

§ 9.
Jedem Darlehensantrage ijt beizufiigen:
1. ba3 Statut der Gefelljdaft beyw. Genofjenfdaft, foweit foldes nidyt
bereit eingereidt ift,
2. Berzeidhnid der Genofjenfd)aftdmitglieder, eventuell, unter Besugnahme
auf ein friiher eingereidhted Berzeidnis, die Lijte der Ab- und Ju-
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ginge, fowie dad Protofoll iiber die lepte RNevifion nad) § 51 bes
Senofjenjdafts-Gefeses vom 1. Mai 1889,

Bermogensaufjtellung der Sefelljaft, beyw. Genoffenfdiaft, eventuel,
unter Begugnahme auf den lepten Gejdyiftsberidht, die Wufftellung der
Ab- und Bugdnge. Jndbefonbere ift anjugeben dad bar eingejablte
und da3 nod) einzuforbernde Gefelljdhafiztapital,

. bie Tare nad) den Grundiigen de3 § 6,

5. Bauplan fowie Tabelle fiir die ju beleihenden Haufer nad) nadyftehen-
dem Mufter:

Beseidmung [ ornsapr| G708 o ﬁz!‘;" Bertauia-| Miets- 9“;2:9‘

bes und ber be3 Grunb- g wert wert | Samilien,

Grunbditiids Haus-| Zim-

Flur

ftiles | Daute| Baues laut | Grund-| laut laut |flir welde

P Anidlag be- | ftiids bad Haus
RNr. nex : Blide siehungsdweife| laut Taze Zaxe beftih:tmt

| . ar | m Abrednung |RKaufatt S M

6.

7
8.

! ;
* I

Grundbudy- Tabelle, Katajterseidnung und eventuell die Feuerverfiche-
rungapolice,

. ein Piet3vertrag,

bie die Unleihe betreffenden LVorftands- besw. ufjidhtaratabefdliiffe.
Falls eine Gemeinde da3 Datrlehn aufnehmen ober vermitteln will:
ber Gemeinderatsbefd)lu nad) § 2 diefer Grundjage, jomie die Ge-
nehmigung der Auffid)t3behorbe.

§ 10. 4
Die Bauvereine, Gemeinden pp., welde Darlehen aud dHen Mitteln

per Verfidherungdanitalt erhalten, Haben alljahrlidh 613 sum 1. April eine
Bilans nebjt Jahregberidyt einjureichen.

Der  Jabrezberidht foll eine Uberfidht der beliehenen Hiufer nad

folgenvem Sdjema enthalten:

Lage bes
Haufesd

&trafe| Nr.

Mietdertrag Angabe bed

mwohnen* ben Unter= ift.

mietern ein ? %)

. Namen ber =1 3 =
Gigens [ orioon| Stand | Babl fa) Fals bas Bayl pgggg“;iug geffatunfte:fn
" jamtlidyen Haus CGigen= b) Falld 4 a5tai
tiimer il bed der tum bes | ver | bad Haus | Geiddftajabr
By, | Somitien) - ocpetters 3t |08 Daus wébrend bes| eine Statut-
faufan welde in |Familien:|Familien- welde ‘mie‘té nod nidt foft= |Jahred ver:| dnberung
S8 hem Haufe Baupted |mitglieber|nimmtervon| vertauft [ginger]fauft worden|vorgenonnten
wiirter © » g gang tft. event. welde?

|
|
]i

milien

* Yud) bei verfaujten Hdufern find hier die Namen ber jimtliden im Haufe wohnenden Fa-

angugeben. Fiir jebe Familie iit eine Jeile audjufiillen.

CSdriften XCVI. — Wohnungsirage II. 11
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§ 11.

Die Darlehendvertrige werden in der Regel nad) anliegendem Mufter
abgefdloflen. Giner notariellen Thitigleit oder Beglaubigung der Sduld-
urfunden foll ed in ber Regel nidht bediirfen. Die Urfunden find vielmehr
nad) gehoriger Unterseidhnung durd) den Darlehendempfinger dem Vorjtande
ber Verfiderungdanitalt eingureiden, welder fie nad) Gegenzeihnung Furiid-
giebt.  Diefe Sduldburfunden bdienen als Grundlagen fiir die vor dem
Grundbudyridter miindlid) su bewilligende Cintragung der Hypothefen. Auf
bie Biloung von Hypothefenbriefen wird in der Regel versiditet, und geniigt
algdbann sum Nadyweife der erfolgten Cintragung eine einfadje Abjdyrift der
gangen Grundbudytabele.

Bemeinniisige Vereine, deren Statut den Beftimmungen des vorjtehenden
§ 2 entfpridit, geniefen auf Grund des Gefeses vom 31. Juli 18958 5 g
Stempelfreiheit, fowie nad) § 8 ALJ. 1 Nr. 6 ded preupijden Geridyts-
foftengefeed vom 25. Juni 1895 und Art. 86 § 1 Jiff. VI ded preupifdhen
ﬁuéfﬁgrungégefegeé sum Biirgerliden Gefesbud) Freiheit von Geridhts-
gebiihren.

Die in §§ 9 und 10 begeidneten Formulare Ionnen bei der Ber-
fiderung3-Anjtalt besogen werben.

Ditffeldorf, den 9. Januar 1900.
Der Vorfand
der Landes=Verfiderungsanfalt Ryeinproving.

ges. Dr. Klein,
Gebeimer Oberregierungdrat, Landeshauptmann der Rheinproving.

Sdjuldutkunde.
. Cnbegunterzeidinete ... et .
a[g o , .......................................................................
gemdf § ... der Safungen vom ... e UND auf Grund
be3 Bejdhlufjes des BVorftandes — %Iuﬁ'td)tératé — @emeinderatd vom
.................................................. befennen hiermit, ... . von Dev

LandedVerfiderungsanitalt %betnprontna 5u i)uﬁe[borf ein
bared Darlehen von

......................................................................................................... Ntart
empfangen 3u haben, iiber deflen ridjtigen Cmpfang hiermit quittiert wird.
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Dag Darlehen ift vom .. .. : 190..... ab mit
............ . vom .@un‘bert fiir3 Sabr, bei 3m§ner3ug iiber einen Monat
Ieboc[) mit . . vom Dundert zu verzinfen.

Die Smfen beé RKapitald, bejiehungdmweife — nad) begonnener
Tilgung — Ddes R‘amta[tefteé find 3ahl- und einforberbar je zur Hilfte
am Odreiffigiten Juni und einunddreifigiten Degember eines jeden Jahres,
und swar juerft fiir den Beitraum wvon oben genanntem Tage bid zum
.................................................. an dem leftermdhnten Tage. Nad) LVereinbarung
mit der genannten Berficherungsanitalt ift diefes Darlehen jur allmihliden
Tilgung gegeben, und zwar in der Weife, daf dasfelbe in Teilbetrigen
von jahtlid) ... PBrogent ded RKapitald zuziiglid) der erfparten Jinjen
halbjabrlidh su tilgen ift.

Die erfte jum Jwede der Tilgung beftimmte ba[bj&br[id)e Kapital-
ablage ijt 3abl- und einforderbar am Dreifigiten Juni neungehn-
hunbert .. ... , die lete halbjahrlide Rapxta[ab[age am einund-
dreifigjten Desember neungehnbhundert ...

€3 ijt dabei die Berabredung getroffen, ba{a die Abjdreibung der am
30. Juni falligen Ablage erft gleichzeitig mit Der am 31. Degember jeden
Jahres filligen Ablage erfolgen und fomit fiir beibe blagen bdie Ver-
ginfung zum Borteile der Verfiderung3anitalt {tet3 erft mit dem lestermahnten
Termine aufhdren foll.

Darlehensjcdyuldner ... berechtigt, eine verjtdrfte Tilgung in der Weife
su bewirfen, daf . .. .. nad) vorhergegangener 4widjentlider Anfage Fu
jeder Beit Kapitalriidzahlungen in beliebiger Hiohe, jedod) nid)t unter fiinfig
Mark, leiften ober aud) dad ganze Darlehen uriidzahlen ... ... .. Fiir
diefe RKapitalviidzahlungen fallt die Pflidt, Jinfen ju zahlen, mit dem Ab-
lauf des Cinzahlungdtaged weg. Die Kapital- und Jinfenzahlungen, welde
mindeftend einen Dionat vor BVerfall eingehen, werden bid jum Berfalltage
mit drei Prozent ner5inft.

Darlehensfdyuldner ... verpflidyte... ~, im Falle einer Bwangs-

verfteigerung gegen . . eine Paufdfumme von ...
Marf al3 Crjap fiir die in htefem Falle der Berfiderungdanitalt ermad)fen‘ben
aufergemdhnlidien Koften zu zahlen. Diefe Summe ift, ohne dap e3 einer
Jnverjugfegung bedarf, von Redtdmwegen fofort zahl- und einforberbar, jo-
bald die Berfiderungsanitalt geridtlihe Sdritte sur Cinleitung der Jwangs-
verfteigerung gegen ... unternimmt.

Die famtliden vorhin ermihnten Jahlungen find von Darlehenss
fdulbner in beutfden Reidsmiingen ofhne Berufung auf Gegen-
forberung und Aufrednung, su Hinben und in dem Gefdyiftalofale de3 je-
weiligen Rendanten der Landedbanf der Rheinproving zu Diiffeldorf, porto-
und fojtenfrei ju leiften. Der nidyt getilgte Teil ded Kapitald joll vor dem
getilgten Teile Dedfelben den hypothefarijden Borvang haben.

Gine Quittung, Lofdung ober Abtretung beziiglidh) ded getilgten
Teiles fann von de... Darlehensdfdjuldner nur dann verlangt werden,

wenn diefer Teilbetrag minbejtend ein Jehntel ded ganzen Darlehensfapitals
11*
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erreiht hat.  Darlehensfdjuldbner verbinde. ... .. fobann ferner, die mit-
verpfandeten Gebiulidfeiten, welde gegenwdrtig bei der

Marf gegen Feuersdgefahr verfidert find, ju wenigjtend demfelben Werte
gegen Brandjdjaden verfidert zu erhalten und bdiefe Verfiderung bis zur
Riidzahlung ded oben angegebenen Kapitald nebft Wccefjorien fortrodhrend

beizubehalten und ... dariiber auf Berlangen jederseit geniigend auszu-
weifen. Aud) evmddtig....... ... . Darlehensfcdhuldner... . .. hiermit die
Berfidherungsanftalt auf ... Roften jum Bermerfe ihres Hypothefen-

rehtd im Detreffenden Brandiatafter und nidtigenfalld jur Fortfebung der
Feuerverfiderung.

Die verpfiandeten Gebaulidhfeiten jollen ald Wohnungen fiiv Arbeiter-
familien dienen, und swar:

1) 9a8 HAUB ftrafge MNr. . fiiv ... Familien,
2) Dad HAUB ..o ftrape Mr. . fiix ... Familien,
) e oo

Damit der gemeinniipige Charafter ded Unternehmens gewahrt
bleibt, diirfen die Wohnungen nidyt iiberfiillt und nur von der obigen beim
Bau vorgefehenen Anzahl von Familien benupt werben. Aud) follen Kauf-
und Mietpreife in angemefjenem LVerhdltnifie ju den Selbitfoften {tehen.

Die BVerfiderungdanitalt hat dad Redyt, eine verftirite Tilgung
su verlangen und dad Darlehen halbjahrlih su fiindigen, wenn nad
dem Crmeffen des Vorftanbes ver Charafter der Gemeinniipigleit nidht hin-
reidjend gewalrt ift.

Dag Darlehen ift fofort einforderbar, wenn die Wohnungen
an andere al3 bem Reidh3gefepe vom 13. Juli 1899 unterliegende Perfonen
und unter anbeven al3 in § 4 Abf. 2 ber Grundfise vom :
aufgeftellten (in der Anmerfung abgedrudten) Bedingungen verfauft wird,

Anm. § 4 AbJ. 2 der Grundfige: Beim BVerfaui der Hdaufer ift ald Kauf:
preid in dber Regel der Selbjtfoftenpreid ju Grunbde ju legen, welder fid) berednet
aus dem Grwerbspreife besd Grunditiicts, ben Baufofteu, den Jinfen und Vermaltungs-
foften bi3 ju dem Tage, an weldem dad Hausd zuerft bewohnt wird. Sodann find
— mwenigftend auf eine beftimmte Reihe von Jahren — in den Kaufvertrag die-
jenigen Befdrinfungen besiiglih Benupung, Untervermietung, Weiterverduferung,
Buldffigfeit baulidier Berdnberungen aufjunehmen, welde geeignet find, aud fiir
die Bufunft die Benupung der Haufer entfpredjend dem gemeinniipigen Charafter
bed Unternehmensd zu fidern. Bu diefem Bwede find in den Kaufverirag minbdeftensd
folgende Beftimmungen zur Cintragung ind Grundbud) aufsunehmen: ,Antiufer
biirfen ohne Genehmigung bded Berfdufers feine Neubauten, Aufbauten und An-
bauten — aud) feine vorldufigen — wvornehmen, bdad Befiptum aud) nidht durd
Mauern abgrengen, welde hoher find ald 1 Meter. Jn dem verfauften Haufe diirfen
nur Familien von Wrbettern oder bdiefen focial gleidhjtehenden Perfonen und swar
nidt mehr al8 . . . Familien wohnen. Koftginger diirfen ohne Genehmigung bed
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wenn dasdfelbe nidt in gutem Juftande erhalten, unwirtfdaftli) oder zwed:-
widrig benust, nidit gehorig gegen Feuerdgefahr verfidjert gehalten, obder
wenn die Jind= und Tilgungsbetrige nidt innerhalb zwei Monaten nad)
LBerfall gezahlt werden, ferner wenn Darlehenfduldner ... der BVerfidherungs-
anjtalt nidt alle von diefer fiir erforderlid) evachteten Ausfiinfte erteilt,
ingbefondere die Befiditigung der Gebiulidhfeiten und Grunbditiide nidt ge-
ftattet ober Gabungen, Jahresiiberfiht und Abrednungen nid)t mittetlt,
endlid) wenn ber Cigentiimer aud bder Genoffenfdaft, durd) deven Ber-
mittelung er dad Haud erworben hat, ausfdjeivet, ober wenn Darlehens-
fduldbner  in Liquidation oder Konfurd tritt, ober ofhne Juftimmung der
Lerfigerungsanitalt eine Anberung der Sapungen vornimmt.

Darlehensfduldner..... ftellt hiermit sur Sidjerheit fiir vorftehende For-
Perung folgende im Grundbudje vON ... Band ...
Artifel in Abteilung I unter Nummer ... eingetragene
Grunditiide, namlid):

Sdyuldner .. verpflidtet fid), die Cintragung der Hypothef in das
Grundbud) vor dem zuftindigen Amidgerid)t su bewilligen und zu bean-
tragen. Die Crieilung eined3 Hypothefenbriefed foll ausdgefd)lofjen

DBertdufers nidt gehalten werden. JIn dem verfauften Haufe darf fein Wirtidafts-
betrieb unbd fein Berfauf geiftiger Getrinfe ohne Genehmigung ded BVerfiufers ftatt-
finben. Die Genehmigung it jeberzeit widerruflidh. Berfdaufer hat dad Redt, das
Grunditiid 3u angemefiener Tagedzeit briidhtigen ju laffen. Der Verfiufer behilt
fid) fiir die Dauer von 5 Jahren vom CigentumBerwerdb an, gegeniiber den An-
faufern und beren Crben ein Wieberfaufsredit fiir den Fall vor, daf Antdufer oder
deren Crben dad Anwefen, fei e8 bdurd) entgeltliched, jei ed dburd) unentgeltlides
Redyt3gejdydft verduBern follten ober mit den vorgefdiriebenen Teilzahlungen fiir
mehr al8 6 Monate in BVerjug gevaten. AI3 VerduBerung gilt aud) die Bwangs-
verfteigerung und bie BerduBerung durd) den Konfursvermalter, nid)t dagegen Ddie
Ubertragung an einen Miterben bei der Crbauseinanderfepung. Da3d Wieverfaufs-
red)t findet ftatt gegen Bablung ded urfpriingliden Berfaufspreifes, falls jedod) der
in dem neuen Bertrag vereinbarte Preid geringer ift, gegen Bahlung diefes Preifes.
Gtwaige Wertvermehrungen durd) von dem BVerfiufer gutgeheifiene Verbefferungen
find den Kdaufern nad) dbem Sddgungswerte zu erftatten, etwaige Berfd)lechterungen,
die nid)t auf bloBer orbnungsmdiger WAbnupung beruhen, fommen nad) bdem
Sddgungdwerte in Absug. Cin Abgehen von den Befdranfungen, fowie eine nad-
triglide Berfdjiebung der Rangverhdltniffe bei der Cintragung im Grundbudie be-
darf ber Genehmigung der Verfiderungdanitalt. Jn jebem Falle bleibt der urfpriing-
lide Darlehensnehmer neben dem Anfdufer der Berfiderungdanitalt gegeniiber
weiterhin bi8 jur gdngliden Tilgung ded Darlehend ald Sduldner verhaftet. Die
RKaufobjefte jind nad) erfolgter Thatigung der Verfiderungsanitalt jur Kenntnis-
nahme eingureiden.
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fein. Sdyuloner...... verpilidtet fid) jedod), jederzeit auf Verlangen der BVer-
fiderungdanftalt in bdie nadtriglide Bilbung und Aushindigung eines
foldhen an die Gldubigerin einzumilligen.

Alle Kofjten, mwozu bdiefer At jegt ober in der Folge Anlap geben
modyte, find u Qaften de.. . Sculdner.... .

Jm Falle ver Verduferung bder verpfindeten Grunditiide bleibt de....

Sdyuldner...... neben dem Anfdufer dauernd fiir die Verbinblidyfeiten aus
diefer Urfunbe der Verfiderungdanjtalt gegeniiber verhaftet.
................................................... ,oben 190
Befimmungen
iiber

Gewdhrung von Darlehen an Dereine, Genoffenfdiaften und gemein-
niisige Baugefellfdaften mit Horporationsredten, fowie an Arbeit-
geber, jum Jwede der Forderung des gemeinniigigen Baues
von Arbeiterwohnungen feitens JInvalidenverfidierungsanitalt
Beffen-Uaffau.

1. Die BVerfiderungdanitalt gewdhrt an Bereine, Genoffenfdaften und
gemeinniiige Baugefelfdaften mit Korporationdrediten, fowie audnahms-
weife aud) an Arbeitgeber, jum Bwede der Forderung des gemeinniigigen
Baues von Wobhnungen innerhalb de3 Gejdjaftsbezirfed der BVerfidjerungs-
anftalt Darlehen zu regelmdpig 3'/4 %0 Binfen, gegen erjtitellige Hypo-
thefen und zwar unter Umftdnden iiber die miindelfidere Grenze hinaus big
su 75 %o Ded durd) Sdhiasung der amtlid) beftellten Taratoren ju evmittelnden
Wertesd der Liegenjdaften.

2. Unmittelbar an eingelne Arbeiter al8 Befiber von Arbeiterhiufern
werden Darlehen mit Riidjiht auf die Hierburd) bedingten Vermaltungs-
fdhmierigleiten und den Mangel einer entfpredenden Drganifation der Ler-
fiderungdanitalt nidit bewilligt.

3. Die Darlehen unterliegen einer regelmdBigen Tilgung. Die Hibhe
bed jahrliden Kapitalabtragd wird im Cingelfalle vereinbart, darf jedod) in
der Regel nid)t weniger ald 1/2 %o betragen.

4. Binfen und Kapitalabtrag jind am Sdluffe eines jeven RKalender-
halbjahres su zahlen und zwar in einer bi3 jur ginzliden Tilgung des
Darlehensd fid) gleidhbleibenden Summte.

5. Die BVerzinjung beginnt mit dem Tage, an mweldem a3 Geld von
Gafjel ober der fonftigen Jahlungsjtelle aus abgefandt wird.
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6. Die Auszahlung der Darlehen erfolgt — auf Wunfd) in Teil-
betrdgen —, fobald bie Hypothefenbriefe (‘Pfandveridyreibungen) iiber erit-
itellige Hypothefen in dem Befibe der Verfiderungdanitalt find und Ddie
Mittel der BVerfidjerungdanjtalt die Auszahlung geftatten. Die Jahlungs-
termine werben befonders vereinbart und find besiiglide Wiinfde dem Vor-
jtanbe der Berfiderung3anitalt wenigjtensd vier Wodjen vor dem Termine
mitzuteilen.

7. Je nad) bem Fortfdhreiten ved Baued finnen Darlehensteilzahlungen,
fogenannte Baugelder, gewdahrt werden. €3 fonnen in diefem Falle jedod)
nid)t volle 75%0 ded nad) Jiffer 1 zu ermittelnden TWerte3 de3 Baues jur
Auszahlung fommen, vielmehr muf ein im Cingelfalle befonderd su be-
ftimmenbder Betvag frei bleiben.

8. Die Darlehen find auf feiten der Verfiderungdanitalt unkiindbar,
folange fid) die Grunditiide im Cigentum bded urfpriingliden Sduloners
befinben und f{olange die Jinfen und Umortifationsdbetriage ridhtig und
piinftlid) gezahlt und bdie fonjtigen Bertragdbedingungen genau beobadjtet
werden.

9. Jm Falle der juldffigen Verduperung von Arbeiterrohnhiufern an
Mitglieder der Genoffenfdaft verpfliditet fid) die Anjtalt, die gewdhrten
Darlehen Dem ermerbenden Mitgliede der Genoffenfdaft nod) zehn Jabre
von der Berduferung feitend der Genoffenjdaft an, unfiindbbar ftehen zu
laffen, fall3 eine Weiterverduferung dved Grunditiids wihrend diefer Ieit
nidt ftattfinbet und die Binfen und Wmortijationsbetrige piinftlidy gezahlt
werden.

10. Ob bei Verduperung einesd Haufed an ein Mitglied ver Genoffen-
{haft ein Teil ded auf dem Haufe rubenden Darlehens zuriidzuzahlen ift,
unterliegt Der jededmaligen Bejtimmung ded Vorftandes der Verfidjerungs-
anitalt.

11. Unter allen Umitinden bleibt jedod) die Genoffenjdaft bid zur
gingliden Abtragung desd Darlehens fiir dasdjelbe perfonlid) haftbar.

12. Die Gefelljdaft (Genoffenjdhaft) darf feinem Mitgliede mehr ald
ein Wohnhaus verfaufen.

13. Berdufert die Gefelljdhaft ein Grunditiid an andere Perfonen al3
an Mitglieder der Genoffenfdaft ober verdupert der erfte Crmwerber vor
Ablauf von zehn Jahren dad ermworbene Grunditiid weiter ober werben die
Binfen und Amortijationsbetrige nid)t piinftlid) gezahlt oder fommt ber
Crmerber den von ihm der Gefelljhaft gegeniiber iibernommenen fonitigen
Bertragdpflidhten nidt nad), fo ift die Unjtalt beredytigt, die fofortige, d. .
binnen ldngftend vier Wodjen su bewirfende Riidzahlung Hed auf dem be-
treffenden  Grunbditiide rubenven hypothefarifden Darlehens zu wverlangen.
Gbhenfo hat die Berfiderungsdanitalt vad Red)t, nad) Ablauf der zehn Jahre
von dem erften Grmwerber die Riidzahlung ded ihn betreffenden hypothefa-
rifen Darlehend nad) voraudgegangener dreimonatlider RKiindigung zu ver-
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langen, wenngleid) von bdiefem Redjte bet Crfiillung der vertragdmipigen
Pilidyten und beim unverdnderten Fortbeftehen der jepigen gefelidhen Be=
ftimmungen wohl niemals wird Gebraud) gemadyt werden.

14. Ferner ift die Anijtalt beredytigt, Riidzahlung der einer Gefelljdaft
(Genoffenfd)aft) gewdhrien Darlehen von diefer nad) voraudgegangener jeds-
monatlider Kiindbigung zu verlangen, fall3 die Gefelljdhaft durd)jdnittlid)
jahrlid mehr al8 8/4%¢ Binfen auf die Genoffenidaftdanteile zur Ber-
teilung Dbringt oder durd) andermweite Mapregeln, 3. B. unverhiltnidmifig
hohe Befoldbung der BVorftandamitglieder u. . w., den Charafter ver Gemein-
niigigfeit verliert.

15. Die Bewilligung vesd Darlehens ift abhingig:

a) von der Darlehensjidherheit ;

b) von dem Nadyweife der Gemeinniipigleit des Unternehmens ;

c) von ber ubernabme der BVerpflidtung, bei Verduperung eines
Haufes an ein Ditglied der Genoffenfdaft dem zwifden Dder
Gefellfhaft und diefem Mitglieve zu {dlieenden Kaufvertrage
Bevingungen nad) Mafgabe de3 anliegenden Lertvagdmuiters
su Grunde 3u legen.

16. Den Darlehendgefucdhen find zweds Priifung der Darlehensiidher-
beit beizufiigen:

a) ein Statut;

b) ein Berzeidhnis der BVereind- und Genoffenjdaftdmitgliever ;

¢) ein Bau- und Liegeplan;

d) ein Grundbud)- (Stodbud)-) Auszug;

e) eine Sdiaungdverhandlung (3u vergl. Jiffer 1):

f) der Brandverfiderungsidyein;

g) der lepte Gefd)dftaberidyt;

h) eine {1berficht iiber das %ermogen (Grund- und Kapitalvermdgen)
forwie iiber die Sdulven ved Darlehensfudjers;

i) eine eingehende Darlegung Dder %ermbgenélage de3 Unter-
nehmens und

k) eine Rentabilitdtaberedynung.

Cafjfel, den 31. Jjanuar 1898.
Der Vorjtand :

Rievefel Freiherr zu Cifenbad,
Landesdiveftor.
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Raufvertrag
AT D e
und
vem Mitgliede diefer Genoffenfdyaft, Heven . . .
§1
Das Mitglied der Genoffenfdaft, Herv ..o
FU e ermirbt durd) diefen Kaufvertrag von b ...
208 in Der GemMarfung DON ... belegene und
im Gtodbud) (Grundbud)) von ceeounter e, eingetragene
und wie folgt begeidnete Grunditiid (LWohnhausd) ..o,
sum Cigentum fiir einen Saufpreid von ... ... . MmE. Bfg., Bud)ftabltd)
Diefer Kaufpreid von ... ~ME o Pig. et fid) sufammen:
1. aud ben @irunbetmerbéfoften emfcf)heﬁhd)
aller Nebenfoften mit ... .. .. M . Pfg.
2. den Baulojten mit . e .
3. einem Bufdlag von 10 %0 Der 6ummen
U 1 uUND 2 ML yo e "
sufammen wie oben ... .. e ME . P,
Won pem Kaufpreid {ind die su 3 ermwidhnten 10 %o mit ... M.

Pfg. vor der Cigentumsiibertragung bar an den Berfdufer ju jahlen,
mabrenb der Kaufpreid im iibrigen dem RKaufer gegen hypothefarifde Sidjer-
ftellung 3u Gunjten der Invaliditdtd- und Alterdverfidherungsanitalt Hefjen-
Naflau su Caffel, besw. ded BVerfaufers ober eined Dritten geftunbdet bleiben
fann. Comeit hiernad) idiber die von Dder Jnvaliditdts- und Wlters-
verfiderungdanitalt Heffen-Nafjau bewilligte Hypothef hinaus eine weitere
Hypothef eingetragen ift ober eingetragen werden mup, ift dad Rejtfaufgeld
mit mindejtend /2 %o ju amortifieren und darf die Verzinfung feitend des
Kaufers nidt die Selbjtioften ded Vereing und feinedfalls den Betrag von
4 %o iiberjteigen.
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§ 2.
Nad) Crfiillung der Crwerbsbedingungen su § 1 und § 8 ift das
Grunditiid (Wohnhaus) ftodbud)- — grunddbud)- — mapig dem RKdufer ju
Befis und Cigentum zu iiberliefern.

§ 3.

Der Kiufer verpflidtet fid), big zur endgiiltigen Tilgung aller dem
Berfiufer gegeniiber iibernommenen Berpflidhtungen dad ermorbene Grund-
eigentum f{tet3 in gutem bauliden Juftande u erhalten, aud) Jinfen und
Amortifationdquoten piinftlih) su zahlen.

§ 4.

Die in dem Haufe vorhandene sweite Wohnung darf der Kaufer nur
an ein Mitglied der Genoffenfdaft vermieten. Der Mietpreid wird, jolange
bag RKaufgeld nod) nidt vollftindig abgetragen ift, von dem Vorftande des
©par- und Bauvereind nad) Anhorung bes RKiuferd Ddergeftalt bejtimmt,
bap unter billiger Beriidfidhtigung der vom RKaufer aljdbrelich) fiir Strafen-
reinigung, Reparatur von Brunnen und ﬁeﬁ'eln su Dbeftreitenben Ausgaben
beiden Genoffenfdjaftdmitgliedern der Genuf einer gleidmifig wohlfeilen
Wohnung gemdhrleiftet wirdb. Dabei ijt bejonders darauf zu adyen, dap
ber Kdufer burd) bie BVermietung bder zweiten Wohnung fid) nidt zu Un-
guniten des zweiten Genofjenfdjaftdmitgliedes einen unberedtigten Borteil
verfdafft.

Aftervermietung ift nur an Blutdvermandte bid sum dritten Grade
(Gltern, Gefdymijter, Onfel und Tante) odber die Schwiegereltern oder Miindel
und nur mit Genehmigung de3 Berfaufers suliffig.

§ 5.

Der Weiterverfauf ift an die Genehmigung ded BVerfiuferd gebunden
und nur an ein Mitgliev der Genoffenidjaft ftatthaft. Dabei wird bder
Kaufpreid von bem BVorftande feftgefest und darf den erftmaligen Kaufpreis
unter Hingurednung Dder notwendigen und niigliden Cinridtungen nidht
iiberfteigen.

§ 6.

Die Ausiibung einer Gajt- ober Shanfmirtdaft in bem erworbenen
Haufe ift verboten.

§ 7.

Alle Streitigfeiten werden durd) ein Sdieddgerid)t erledigt, weldjes
aug Mitgliedern der Genoffenidjaft su bilden ift. Dabei haben Kdufer und
Berfaufer je einen Schiebaridter und Ddiefe wieber einen Obmann su wiblen.
Kommt eine Cinigung iiber den DObmann nidit ju jtande, jo ift der

................................................................................ AU e
um Grnennung bdedfelben ju bitten. Dem Ausfprude ded Sdied3gerid)ts
unterwerfen fid) beide Teile unter Vergidht auf jede Cinrede und auj eine
geridhtlidie Austragung.
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§ 8.

Kommt der RKiufer ober Ddeffen Crben Dden wvorftehend iibernommenen
Lerpilidtungen nidt nad), fo hat der BVerfiufer unbefdhadet der dem Bor-
ftande der JInvaliditdtd- und Ulterdverfiderunganitalt Heffen - Nafjau ju-
{tebenden Befugniffe auf Riidforderung der von diefem gegebenen hypothefa-
rifden Darlehen da3 Redyt, entweder die Bahlung ded ihm etwa nod
gefdyuldeten RKaufgeldreftes binnen 4 Woden 3u fordern, ober binnen der
gleiden Frift die Riidiibertragung ded Cigentums gegen Ubernahme der aus
Unlap biefed Kaufvertraged erriditeten Hypothefen zu verlangen. Dabet
wiitden die biglang gezahlten Anzahlungen, indbefondere die 10 %0 e § 1
nicht sur Riidvergiitung gelangen, fondern alg Konventionaljtrafe verfallen.

Diefes Red)t ded BVerfaufers ijt vor der Cigentumsiibertragung ftodbud)-
— grundbud)- — mapig fider su jtellen.

Bedingungen,
unter denen Baugenoffenfdaften pon der Landes-Derfiderungsanitalt
BHamnover hypothefarifhe Darlehen jur Erbauung von Arbeiter-
wohnhdufern erhalten.

I

Baugrundermerbungen find nur im Cinverftindnid mit der Landes-
Berjierungdanjtalt Hannover jzu bewirfen. Jnfoweit die Lanbes- Ber-
fiderungdanitalt nidt bereitd durd) ihre an den Generalverfammlungen oder
Auffidtaratsfipungen teilnehmenden Veamten Kenntnid von den projeftierten
Lanbanfiufen erhalt, bebarf e3 eined Untrages bei der Landes-Verfiderungs-
anjtalt auf Genehmigung, unter Vorlegung von Katafterausjiigen und Ka-
tajter - Handgeidynungen, zwedd Nadyweifes der fataftermifigen Grige der
Baujlade. Diefer Vorbehalt gilt indbefondere besiiglid) fpaterer Bau-
grundermerbungen, fofern jie unter der Borausfebung erfolgen follen, dap
die Qandes - BVerfiderungdanitalt Hannover die zur Bebauung erforberlicdhen
Gelder hergeben mwerbe.

1I.

Bon dem sur Bebauung ind Auge gefaften Terrain ift von berufener
Geite ein Qageplan zu entmwerfen, in dem bdie projeftierten Bauparzellen
jomwie etmaige Stragenziige ju marfieren find. Der Lageplan — obder eine
RKopie bavon — ift su unferen Uften einguliefern.

1I1.

DObne unjere ausbdriidlihe Genehmigung darf fein Bau in Angrifi ge-
nommen werden. Hat der Vereindvorjtand in Gemeinjdaft mit dem Auf-
fidtsrate die Bauausfilhrung befd)lojien, fo ijt und sunidijt der Bauplan
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— Beidnungen und Koftenanfdlag — behufs der Priifung und Genehmigung
vorzulegen, da wir und von der Jwedmipigleit des Projefts iiberseugen und
bem Bauvereine notigenfalld mit unferem fadjverftiindigen JRate jur Hand
gehen modyten. Soweit die Bauausfilhrungen nad) einem und demfelben
Typus erfolgen, bedarf es nur der einmali gen Vorlegung ded Bauplanes,
Dagegen ift unfere Genehmigung — unter Angabe bes ungefihren Geld-
bevarfs — su jebem eingelnen Bau beziehungsmweife bei gleidzeitiger Aus-
filhrung mebrerer Bauten u der Jahl der jeweilig in Angriff zu nehmenden
Bauten vorher eingubolen.
Iv.

Der Bauverein riumt und dad Redit ein, die im Bau begriffenen
Parzellen jederzeit durd) unferen bautednifhen BVeirat — zur Beit Herrn
Lanbdesbauinfpeftor Bofelberg hierfelbft — befichtigen zu lafjen.

De3 weiteren geftattet der BVereindvorftand auf unferen Wunfd) einem
von un3 daju beauftragten Beamten der Landed-Verfidjerungdanitalt jederzeit
die Cinjidtnahme der Witen, Biider und Beldge des Vauvereins.

V.

Obne unfer Vorwiffen besiehungdweife gegen unferen Willen bdiirfen
Jnderungen der BVereinsfaungen, der Gejddftsanmeifungen
fiir pen Lorjtand und Auffidtsrat fomwie der Sonder-Cwerbsbedin-
gungen nidt vorgenommen werden. Gefdyieht das gleidmohl und es find
die Anderungen nad) unferem Dafiirhalten geeignet, dad Genoffenidafta-
vermdgen ju gefdhrden, o werden wir zu dem fabungdmdpig suldffigen
nidyjten Termine aud der Genoffen{d)aft als Mitglied ausfdjeiden, ein Sritt,
der fiir ben Bauverein dann weitere Folgen — Vermeigerung der Bau-
mittel 3u nod) nidit genehmigten Bauten u. {. w. — haben wiirde.

Unbefdjabet Dder der Landes - BVerfidherungsanitalt Hannover als Bau-
vereindmitglied zujtehenden Redyte verpflidhtet {ih) der Verein3vorjtand, uns
alljahrlih unaufgefordert die Bilanz ded abgelaufenen Sefd)iftsjahres nebit
Gewinn= und BVerluftrednung mindejten 8 Tage vor der ordentlidhen General-
verfammlung — und zwar zufjammen mit der Cinladung jur General-
verfammlung — zugehen jzu laffen.  Dagegen ermarten wir befondere
Cinlabung ju einer auferordentliden Generalverfammlung oder zu gemein-
{daftliden Sibungen ved Borftandes und Auffidtsrated nur dann, wenn
widitige — in3befondere auf Bauausfithrungen oder Lanvanfiufe Beszug
Habende — Berhanblungsgegenjtinde auf der Tagesordnung jtehen, besiiglid)
deren 3wifden und und der BVereindvertretung nod) fein Cinverftindnis exzielt
worden ijt.

VI.

Die Landes - Verfiderunganitalt Hannover beleiht die Liegenfdjaften
ve3 Bauvereing hod)jtend bid zu 100%0 der reinen Baufoijten; die
Grunbdermerbafoften hat demnad) der Verein felbft zu befdaffen, fei e3
aud den Gefdydftdanteilen, fei e3 aud einer an dritter Stelle aufsunehmenden
Anleihe. Werden fiir leptere mehr ald 31200 Jinfen fiir das Jahr bean-
fprudit, fo ift aud) dazu unfere Genehmigung vorher einzuholen. Auf jeden
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Fall hat der Baugrundglaubiger, fofern er eine Hypothefenbeftellung sur
Ciderung feiner Forderung erwartet, mit feiner Forberung hinter diejenige
ber Landesd-Verfiderungdanitalt su treten. Wir iiberlafjen und der Hoffnung,
baf ein etmaiger Baugrundgldubiger auf die hypothefarifde Cintragung
versidhtet, damit dad Grundbudiblatt ju Gunften der Lanbes-Verfidjerungs-
anjtalt von vornherein frei bleibt. Um anbererfeid dem etmwaigen Bau-
grundgldubiger entqegen zu fommen, mwiitben wir und damit einverftanden
erfiren, dap die Tilgungsverpflidtung ded Bauvereing (vgl. Jiffer
VII) ung gegeniiber bi3 sur volligen Befriedigung dved Baugrundgliubigersd
anijteft.
VIL

Der Jinsfuf fiir unfeve erjtftelligen hypothefarijden Darlehen betrigt
jahelid) 3 %o unter der Bedingung, dap der Bauverein unfer Darlehn all-
jahrlid) mit minbeftend 1 %0 der urfpriingliden Sduldp bi3 auf die miindel-
fiere Werthilfte tilgt. Crgeben fid) nad) Abfiihrung der grundbudymifpig
vereinbarten Kapitaltilgungdfummen infolge ded Umijtandes, dap die Crmerbs-
hausanmwirter mit 1%2 %0 tilgen, am Jahred{dhlufle nod) mweitere entbehrliche
Rafjenbeftande, fo find aud) diefe in runben durd) 100 ofne Reft teilbaren
Summen an die Kafje der Landes-Verfiderung3anitalt Hannover abzuliefern.
Gine Fortfepung bder Kapitaltilgung iiber die miindelfidjere Grenze hinaus
fteht im Belieben be3 Bauvereind mit der Cinjdrinfung, daf wir u den
Quartalerften Riidzahlungen in runven durd) 100 ohne Reft teilbaren
Summen nidt unter 1000 Marf entgegennehmen.

Die obligationdmdBigen Bedingungen der Landes - BVerfidjerungsanitalt
find aud bem Hierneben abgedrudten Entwurfe ju der dem Hypothefenbriefe
anjubingenden Sduldverjdreibung jzu entnehmen. Die Bejdranfung der
Tilgung bid auf die miindelfidere Werthdalfte Hhat in dem Ur-
fundenentwurfe deshalb feinen Ausdrud gefunden, weil dag Amtsgeridyt in
pem Nalle entweder die Beifiigung eined Tilgungsdplanes, oder dod) in
per Urfunbe felbjt die jahlenmifige Begrengung der Tilgung ermartet,
legtere aber mangel8 einer einwandsfreien Unierlage iiber den vorausfiditlichen
Wert Des zu beleihenden Objeftd zur Beit der Hypothefeneintragung in der
Regel nod) nid)t angegeben werben fann. Dem Bauverein muf e3 aber
geniigen, wenn wir in unferer Cigenfdaft ald Hffentliche Behorde hierburd)
die Crildrung abgeben, daf wir die Tilgung unfered Darlehnd nur bi3 zur
Miindelfiderheit ermarten, und daf wir die dariiber hinausgehenden Riid-
sahlungen auf die Darlehnsjdjuld al3 freimillige Afte ded Bauvereins be-
tradjten.  Nicht minder muB der Bauverein fidh bei dem Verfprecjen be-
rubigen, daf wir die in ber Urfunde der Beit und dem Betrage nad) swar
genau ju begrenzende Tilgung nidht frither beanfpruchen, al3 bid der
Bauverein feinen etwaigen Baugrundgliubiger vollig befriedigt Dat.

Bur Crfparung von Geriditsfoften ift nidh)td3 dagegen einjumwenden, dah
auf die sundd)jt ermorbene Baugrundilide gleid) ene grofere — Ddem
vorausfidtliden Werte der auf der gangen Flade ju erridtenden Gebdude
entfpredjende —  Hypothefenfumme in dad Grundbud) eingetragen wird,
wihrend unfere auf die eingetragene Summe erfolgenden Ratenzahlungen
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(3u vergl. Biffer VIII) felbtverftindlid) nad) Mapgabe der jeweilig wirilid
vorhandenen Gebdubdemwerte zu bemeffen find. €3 empfiehlt fid) daber,
vor Stellung de3 Antraged auf Cintragung der Gefamthypothef deren Hobe
mit ungd ju vereinbaren.

VIIIL.

Wiahrend der Bauperiode Idnnen Abjd)lagdzahlungen — fogenannte
Baugelder — nidt gewdhrt werden. Crjt nad) Bollendbung ded Rohbaues
sablen wir jwei Dritel der vertragdmifig zwifden dem Bauverein und
bem Bauunternehmer vereinbarten Summe unter der BVorausfesung, daf der
Hypothefenbrief und vorliegt und bdie vorldufigen Feuerverfidherungsideine
per Haufer (Jiffer IX) und auf furze Jeit zur Cinfidt iiberlajfen worben
find.  Unter ,Robhbau” ift der Jujtand ded Neubaued nad) der bau-
polizeiliden Abnahme ju verjtehen. Auf ba3 leste Drittel der Ver-
tragdfumme hat der Bauverein, bejiehungdmweife der Unternehmer erft An-
fprud), naddem

a) die endgiiltigen Feueuerverfiderungdjdeine und vorgelegen
haben und

b) ber Bauverein durd) ein Wtteft ved auffidhtfiihrenden Wrdhiteften uns
die anftandlofe Abnahme der Hiufer bejtitigt.

Die Antrige auf Jahlbarmadung bder Baudarlehndraten find feitens
0e3 Bauvereingd mindeften 14 Tage bi3 3 Woden vor dem Jahlungs-
termine bei und ju jtellen, damit wir und bei Jeiten darauf einvidten
fonnen. Auf Wunjd) bed Bauvereind zahlen wir Ddireft ju Handen bHes
Bauunternehmers,

IX.

Die Gebdude de3 Bauvereind find bei der vereinigten landidaftlichen
Brandfafje in Hannover ju verfiern und dafelbit nerftd)ert su laffen. Zur
%ermetbung von Berluften hat der Vereindvorftand immer auf eine friih-
seitige Anmeldung der Baulidfeiten ur Feuerverfiderung {don wihrend
der Bauperiobe Bedad)t su nehmen. Steht der vorausfiditlide Gejamt-
wert de3 Gebdudes anjdhlagmifpig feft, fo fonnen in der Regel doppelte
Gdyipergebiihren dadburd) vermiedben werden, daf gleid) der gefamte Feuer-
verfiderungdmwert zur Anmeldung gebradt wird.

X.

Borftehende Bebingungen treten an die Stelle der Bedingungen vom
Wpril 1899,

Hannover, den 22. Januar 1900.

Landesd=BVerjiderungsanitalt Hannover,
Qiebredt, Dr.
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Schuld= und Pfandveridyreibung.

Der gemeinniisige BAUDELEIN 1M ..o — eingetragene
Genoffenfdiaft mit befdiraniter Haftpflid)t — vertreten durd) den unterzeid)-
neten Borjtand, {dulbet ber Landes- BVerfiderungsanitalt Hannover die
Summe von

p— M. ——

in Worten:

Jnbem wir diber ven Cmpfang bdiefes Darlehnsd hierdurd) quittieven,
verfpreden wir, e3 von heute an mit jahrlid) 8 Progent zu verzinfen und
vom 1. Januar 19. . an mit jihlid 1 Progent der urfpriingliden
Sduld — alfo in Jabhresraten von e M. gu tilgen.  Aud) ver:
fpredien wir, die Binfen in Vierteljahraraten am Cnde su den Kalender-
Quartalderften und die jabhrliden Tilgungdraten aldbald nad) Ablauf des
RKalenderjahred — die erfte Tilgungdquote demnad) am 2. Jonuar 19 —
an der RKaffe ber Lanbded-Verfiderungdanitalt Hannover portofrei ju zahlen.

Das Darlehn ift auf feiten der Glaubigerin unfiindbar, folange bder
gemeinniifige Bauverein N ... eingetragener  Cigen-
tiimer Deg beliehenen Grunditiids ijt, die Jinfen- und Tilgungsraten piinft-
lid — o. h. innerhaldb 14 Tagen nad) dem Fdlligleitdtermine — gezahlt
werden, die Gebdude bei ber nereinigten [andfdaftlihen Brandiajfe in
Hannover verfidjert bleiben und nidt in wefentlichen Teilen ihrer Beftimmung
su Wobhnungen fiir arbeitnehmende @enoﬁenfcf)aftémttgheber besiehungsweife
fiiv Arbeiter und Unterbeamte in ... e UMD A ftET
Umgebung entogen werden.

Wird eine diefer Bedingungen nidyt erfiillt, fo ijt vag Darlehn fofort
und ofne RKiindigung sur Riidzahlung fidlig; dasfelbe gilt, wenn der gemein-

niigige BaUvErein M oo einen Teil de3 belichenen
Grundbefiges ohne Genefhmigung der Landes - Verfiderungdanjtalt Hannover
an einen Dritten verdufert, der nid)t Fum ... gemeins

niiigen Bauverein in dad Verhiltnis eined Mitgliedes und Haudanmwirters
eingetreten ift.

Geitend ded Sdjuldnerd fann dad Darlehn zu jeder Seit nad) vorauf-
gegangener halbjdhriger Kiindigung guriidgezahlt werden; aud) ift der Sduloner
bereditigt, nod) tiber die regelmifige Tilgung bhinaud ju den Kalender-
Quartalerften beliebige Abzahlungen auf die Darlehn3jduld in runden
durd) 100 ofhne Rejt teilbaren Summen nidt unter 1000 ME zu leiften.

Goweit etwa die Forderung, fiiv welde Hypothef bejtellt wird, nidt
sur Gntftehung gelangen follte, wollen wir alg Cigentiimer bes Pfand-
grunditidd nid)t beredytigt fein, iiber die uns ald Sculbner felbft nad
§ 1163 pe3 Biirgerlihen Gefesbudies juftehenden bhypothefarijden Redyte
obne fdriftlide Buftimmung der Lanbesd - Verfiderungdanftalt wirffam 3u
verfiigen. €3 {oll ferner, wenn bdie Forberung nur teilweife sur Cntjtehung
gelangen follte, die Hypothel der jeweiligen Teilforberung der Glaubigerin
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ba3 Borred)t haben vor dem ung ald Cigentiimer juftehenden hypothelarijen
Redyte; dedgleidjen {oll bei teilweifer Tilgung der Forberung der Gldaubigerin
bie Hypothef der jeweiligen Reftforderung bdiefed Vorved)t vor der Hypothet
ber getilgten RKapitalteile geniefen, jodap der Cigentiimer ded Pfandgrund-
ftiida ober fonftige Crmwerber der getilgten Teilpoften in beiden Fdllen bdiefe
nur mit bem Range nad) jener Teil- odber Rejtforderung er-
werben, auf feinen WNamen umjdjreiben laffen ober fonft Ddariiber ver-
fiigen fann.

Auf die vem Sduloner und Cigentiimer desd Pfandgrunditiids nad
§ 1160 bpe3 Biirgerliden Gefepbudhed juftehenden Redjte verzichten wir;
Riindigung und Mahnung feitend der Glaubigerin find aud) ofhne BVorlegung
bes Hypothefenbriefes mwirfjam und foll un3 lediglidh die Befugnid vor-
behalten bleiben, bdie Borlegung ded Briefed im Anftalt3gebdude mwihrend
der iibliden Dienjtitunden verlangen 5u fonnen.

&iir das RKapital von ... . Y. nebjt Jinfen und Roften be-
ftellen wir hiermit Hypothef an vem im @runbbud)e von

eingetragenen  Grundjtiide, bemwilligen unb beantragen Cintragung Ddiefer
Hypothef ju Guniten ver Gldubigerin in a3 Grundbud) unter den an-
gegebenen Beftimmungen, Ausfertigung bed Hypothefenbriefes und deffen
Aughindigung an die Glaubigerin auf Grund vertragdmapiger Vereinbarung,
iibernehmen aud) die Koften de3 Verfahrens.

Gemeinniigiger Bauverein in ...
eingetragene Genoffenfdjaft mit befdyraniter Haftpilidht.

(Bwei Unterfdriften)
(Folgt Beglaubigung der Unterfdriften durd) Geridht odber Notar.)

Grundfipe
fiir die Derwendung von litteln der Invaliditdts- und Wlters-
Derfidjerungsanitalt fiir das Honigreidy Sadyfen jur Forderung bdes
Baues von Arbeitermohnungen.

Nad) § 129 Abfas 2 des Gefeyes fonnen auf Antrag Hes Ausfdjufjes
mit Genehmigung der Lanbescentralbehorde die Bejtinde der BVerfiderungs-
anjtalt vermendet mwerden jur

Beleihung von Arbeitermohnhdufern
gegen deren Berpfiandung und jwar mit hiheren Betrdgen und ju niedri-
gerem Jindfufe, ald bei Anlegung von Miindel- und Kajfengeldern juliiffig
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und iblid) ift. Hierbei find — unter Ausd{dhluf der Spefulations-
bauten — im allgemeinen je nad) ver Art, Siderheit und Gemeinniigig-
feit e Unternehmensd beleihungsfabig:

1. Arbeiterwohnhdaufer im Cigentum von Unternehmern
und fiiv deren Arbeiter beftimmt, bi3 ju 2/3 Ded orbentliden (Grund-
und Gebdude-) Werted, besw. Hi3 ju /2 ber Brandverficherungsjumme,
in ber Regel nidt unter 3'/2% Versinfung und gegen Tilgung in
langften 44 Jabren (Annuitdt 4'/2%0);

2. Haufer im Cigentum von Verjiderten mit Wohnung fiir
ben Befiger (Cinfamilienhiufer) besw. fiir hocdhftend drei mweitere
Wrbeiterfamilien in gleidjer LWeife, wie ju 1 beftimmt, oder, falls das
Cigentum auf Grund der Mitgliedjdjaft bei einem Spar- und Bau-
verein 2c. ermorben ift, su den Dem lepteren geftellten, giinjtigeren
Bedingungen (f. 3iff. 8);

8. Grunbditiide von Unternehmungen mehr gemeinniigiger
Art bid ju %4 Des orbentlidhen Werted und BVerlautbarung von
minbeftend 31/2%0 zur Berzinfung, beyw. Tilgung.

Hierbei fommen ald Darlehnsnehmer insbefondeve in Betradyt:
RKorporationen de3 bffentlidhen und Privatred)td, Gemeinden, Spar-
und Bauvereine, andere Bau-Genoffenfdiaften und Gefellfdhaften, wie
aud) Stiftungen und Privatperfonen, indgefamt Ddafern {ie ofhne pe-
funidren Gewinn und Vorteil oder unter Begniigung mit einer mapigen
Berzinfjung ded Anlagefapitales die Herftellung, Unterhaltung und
Bermaltung von Arbeitermohnhiufern in die Hand nehmen, um damit
sur Befferung der Wohnungsverhiltniffe und indbefondere Befd)affung
billiger, gefunber und fonjt swedentiprediender Wohnungen fiiv Ar-
beiter und anbeve bei der Verfiderungdanftalt verfiderte Perfonen
beizutragen.

Bei foldjen Ausleihungen fann den Darlehndnehmern fiix den Fall
ber Crfiillung ihrer BVerpflidjtungen jugefidert werden, dap
a) wdbhrend der erften drei Jahre nur Jinfen zu 3 %o gefordert,

b) die Sahlungen, welde die Verginfung von 3 %o iiberfteigen, nad
Ablauf beftimmter Beitabfdnitte zur Tilgung ded Darlehns ver-
red)net werden follen.

Beifpiel: Bei Verginjung ded Darlehnd mit 3 %o wihrend
Der erften drei Jahre und regelmipiger Sahlung einer nnuitit
von 3'/2%0 in der Folgezeit fonnen je 10% nad) 19, 30, 38,
44, 50 Jahren, je 15 % nad) 57 und 63 Jahren, Der Rejt
von 20%0 nad) 69 Jahren von Darlehndaufnahme ab ge-
rednet, abgefdjrieben werben.

4. Die Crfillung des mit der Darlehnsgewdhrung su fordbernden
Bmwed3 ift in geeigneter Weife fidjer su ftellen, 3. B. indbefondere
in Fillen der Biffer 83, durd) Bedingung und Verlautbarung bdes
Borfaufsredtes fiir die Verfidherungdanitalt, durd) Verpflidhtung des
Sduldners, bei Vermeidbung bder Kiindigung oder fofortigen Suriid-

Sdriften XCVI. — Wohnungsfrage II. 12
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siehung ded Darlehnd das Grunditiid in gutem Juftande zu erhalten,
vorzugsweife an Verfiderte su vermieten, ohne Genehmigung ded Vor-
ftandes Der DBerfiderungdanitalt mweber eine Vervduerung, weitere
Belaftung, baulide Berdnderung, Mietsindjteigerung vorzunehmen,
nod) aud) Untermiete 3u geftatten, die Biider, Rednungen und
Beridjte iiber die Grunbditiide mitsuteilen, deren Befidtigung zu ge-
ftatten 2c.

. Wird die Haftung fiir dad gemeinniipige Unternehmen und fiir das

Darlehn von einer Gemeinde (mit Genenehmigung threr Auffidts-
behirbe) ober von einem groferen Lerbande iibernommen, fo fann
pa3 Grunditiid bi3 jum vollen Werte beliehen, aud) von der Ver-
pfandbung abgefehen mwerden.



$3rderung der gemeinniifigen
Bauthdtigkeit durch die Bemeinden.

Don

Dherbiivgermeiffer Bek, WMannbheim.
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Ginleifung.

Unter all’ ben Mafnahmen, welde die Hebung der wirtjdaftliden,
fanitiven, fittliden und focialen fage der minderbemittelten Volfstlafjen
auf dem Wege friedlicher Reformen begweden, ftehen die auf die Verbejjerung
per Wohnung3verhilinifje geriditeten Beftrebungen im Vorbergrunde bder
Crorterung.

Dap die Wohnungsverhiltnifje der unteren Klaflen in den induftriell
fortgefdyrittenen Gegenden unbefriedigend, sum Teil in beforgnidervegendem

tafe fdhledht find, ift durd) die vielfdltigften Unterfudjungen feftgeftellt, aber
nod) feine3wegd in bdem erforderliden Umfange sum Bewuptfein der AN-
gemeinbeit gelangt. DHieraud erflirt fid) aud) die Thatfade, daf bi3 jur
Gtunbe nod) niditd Cntfdeidendes jur Befeitigung ded Notftanded gefdiehen
fonnte. AI3 die verbreitetften Formen der Wohnungsdnot find die gefund-
beitsfdhiavlicge Befdaffenbeit ver Wohnungen, die Tberfiillung derfelben und
nid)t sum mindeften die gegeniiber bem Cinfommen ded TWohnungsbediirftigen
unverhiltnidmafiig hohen Mietzinfe anjufehen. JImmer Haufiger tritt bdie
Wohnungdnot aud) in dem abfoluten Mangel an fleinen Wohnungen
su Tage.

Die Befdyaffung bver erforderlihen gefundheitdgemifen und billigen
Wohnungen wire junddit vurd) entfprediende Verbeflerung der durd) poli-
seilide Kontrolle beanftanbeten zu bewirfen; der Hauptbedarf wird jedod)
wohl iiberall durd) Neubauten zu deden fein.

LBon wem nun hat die Bauthitigleit auszugehen?

Die urfpriinglidhfte und ugleid) ivealjte Befriedigung ded Wohnungs-
bediirfnifjes erfolgt durd) ben — Dder Hhohen Geldnde- und Baupreije wegen
immer feltener werdenben — Cigenbau des Wohnungsbeviirftigen, alfo durd
bagd Uleinmwohnen im eigenen Haufe.

W13 zweite Moglidhfeit erfdeint der Bau von LWohnungen durd) private
Unternehmer und die BVermietung derfelben aus Crwerbsriidjidhten. Die
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freie Privatbauthitigfeit entfpridit am meijten der hergebraditen Gejtaltung
De3 Wirtfdaftslebensd; ihr wird auf abfehbare Beit, wie bisdher fdon, die
Hauptaufgabe in der Defung des Wohnungsdbedarfes zufallen und e3
{dheint Daher angebradyt, einer rvegen Cntwidlung Dderfelben die LWege su
ebnen durd) Befeitigung Dderjenigen Sdhwierigleiten, welde bislang eine
grofere Ausdehnung derfelben behinderten. Da aber ungeadytet naddriid-
lider Forberung der privatwirtidaftlien LWohnungsprodbuftion immerhin
nod) erheblidge Liiden bleiben werdben, eriibrigt nur das bhilfweife Cintreten
andever Unternehmungsformen und zwar der gemeinniipigen Bauthitigleit
und der, teil3 diefer Gruppe, teild der RKlaffe Der privaten Bauunternehmer
susuredhnenden Arbeitgeber. Jnjoweit aud) diefed verfagt, fommt in lepter
Linie der Cigenbau von Haufern durd) die Gemeinde ober andere dHffentlide
Berbdnde in Frage.

Den @emeinden erwadyfen bhiernad) auf dem Gebiete der Wohnungs-
fiirforge die verfdjiedenartigiten Aufgaben. Ein Teil derfelben, nimlid)
bie Forberung der gemeinniigigen Bauthiatigleit, bilbet den
Gegenftand der nadfolgenden Darftellung, su welder ein Crfuden bed
Bereing fiir Socialpolitif BVeranlafjung gegeben bhat.

Die Abhandlung enthdlt sunddjt eine referierende Darftellung der
von Den Deutfdjen und siterreidhifjden Gemeinden in der angedbeuteten Ridjtung
bigher getroffenen Mafnahmen und bieran anfd)liefend die Begriindbung der
Anjdauung und BVorfd)lige ded Verfaffers iiber diefen Sweig der fommunalen
Gocialpolitif. Dad Material fiiv den erften Teil der vorliegenden Arbeit
ift dem GCrgebniffe einer im Friihjahr 1900 erfolgten Umfrage® bei den

1 Die in dem Cirfularfdreiben geftellten Fragen find folgenbde:

S 1. Jft ausreidjended Baugeldnde fiir Kleinmwohnungen vorhanden? Berneinenben-
falls, welde Magnahmen werden jur Cridliefung von foldem unternommen,
beifpielSweife :

a) Gingemeindungen,

b) Bufammenlegung ungiinftig parzellierter Grunditiide,

c) Gnteignung ded auf giitlidjem Wege fiir die Bebauung nidt erhaltliden
Gelindes?

2. Wie wird die Befiedelung vorhanbdenen Baugelindes mit Kleinwohnungen

feitend ber Gemeinde gefbrdert, etwa durdy:

a) Anlage von Straflen, Be: und Cniwdfferungs-, Lidtverforgungs-
Ginridtungen ;
Ausjtattung mit Sdulen, Badeanitalten, Spielpligen, Cinridtungen
fiir Feuerfdus und Hilfe bei Ungliidsfillen u. dgl.

b) Derftellung bezw. Crwerd, Verbilligung und Berbefferung der Trandport-
gelegenheit (Rommunalifierung der Strafien- und BVorortbahnen, Herab-
fetung der Tarife, Vermehrung der Jiige, Dalteftellen und Cinwirfung
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Bermwaltungen bder bdeutihen und siterreichifd) - ungarifhen Gemeinden mit
iiber 20 000 Ginwohnern und eingelner trof geringerer Seelengahl wirt-
{daftlid) bebeutender Gemeinwefen entnommen. Auf indgefamt 294 Un-
fragen liefen 260 zum Teil fehr ausfiihrlide und mit wertoollem littera-
rijem Material belegte Beantwortungen ein.

auf die aupergemeindlidhen Jnhaber von Transportanftalten im gleiden
Sinne);
¢) Bulafjung geringerer Anforberungen oder gewiffer Borred)te in den
Bebauungsplinen, baupolizeiliden oder fonftigen ortsgefeslidhen BVor-
fdriften?
Goentuell durd) welde Beftimmungen?
II. Beftehen dort behordlidhe Cinridhtungen zur Eﬁege[ung bed Wohnungswefens,
wie etwa:
a) Gtindige ober periodijdhe Wohnungsinfpeftion,
b) Statiftif iiber Bauthitigleit, Wobhnungdmartt (leerftehende Wohnungen,
Mietzinfe 2c.), BVerdffentlidhung der Crgebniffe,
c) Wohnung3-Vermittlungdamt ?

IIL. Beteiligt fid) die Gemeinde felbft an der Bereitftellung billiger Kleinwohnungen ?
Auf welde Weife:
a) durd) Cigenbau fiir
ftabtijdhe Arbeiter und Bedienftete,
fonjtige Cinwohner ?
Sind die erftellten Wohnungen nur jur BVermietung oder aud) jum Ber-
fauf beftimmt?
Welde Crfahrungen madyte die Gemeinde mit Unternehmungen bdiefer Art?
b) durd) Beteiligung an fpefulativen ober gemeinniipigen Bauvereinigungen
(vergl. IV)?
IV. Auf welde Weife fordbert die Gemeinbe eine gemeinniitige Bauthitigleit, etwa
durdy:
1. Anregung jur Cntftehung von Bauvereinigungen, Teilnahme an der Kon-
ftituierung und Berwaltung derfelben, Mithilfe durd) Kommunalbeamte,
2. Unterftiibung {oldjer Bereine mit dem Cinfluf der Gemeinde beim Gelinde-
erwerb, der Befdaffung be3 Baulapitald, von fteuerlihen und anberen
Bergiinftigungen;
3. Tibernahme von GefdiftBanteilen gemeinniisiger Bereinigungen, der Kapitals
ober Rentenbiirgidaft, Gewdhrung von Darlehen;
4. Abtretung von f{tidtifdem ober Stiftung3gelinde (burd) Kauj, Crbpadt
ober Beitpadit) an
a) gemeinniiige Bauvereinigungen,
b) ftidbtije Beamte und Wrbeiter,
c) fonftige fleine RQeute.
5. Grmapigung ober Nadlaf gemeindlider Steuern, Gebilhren ober anderer
einmaliger ober wieberfehrender Leiftungen?”
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€3 entfallen auf:
. UAnfragen  Antworten

Preupen . . . . 151 140
Bagern . . . . . 23 22
Gadfen . . . . 18 18
Wiirttemberg . . . 9 9
Badben . . . . . 8 7
Heflen . . L L. 5 5
Andeve Bunbdesjtaaten 23 19
Reid)zlande . . . 4 4
Ofterveiy . . . . 36 24
Ungarn. . . . . 17 12

294 260

Gine dhnlide, wenn aud) minder umfangreidhe Uberficht ift vom Ver-
faffer al8 Beilage feined fiir die 8. Konferens der Centraljtelle fiiv Arbeiter-
Woblfahrizeinritungen (Mai 1899) beftimmten Vorberidhtd iiber ,die Be-
teiligung der Gemeinden an der LWwjung der Wohnungsfrage” bearbeitet
worden 1.

I @eil.
A, Thitigheit der deutfdien Gemeinden,

1. Konigreid) Preujen.

Cin Runderlap Des Finangminifterd und ded Minifters ved Jnnern vom
2. Dftober 1899 empfiehlt den Gemeinden die Unnahme einer Grunditeuer-
ordbnung, wonad) die Grunditeuer nad) dem gemeinen Wert (ftatt dem
Jahresnusungdmwerte) veranlagt und Ddiefer fiir billige Kleinwohnungen nur
mit einem Brudyteile ded Werted angeredhnet werden foll 2.

1 Sdriften der Centralftelle fiir Arbeiter- Wohlfahriseinridtungen N, 17,
Berlin 1900.

2 Jn dem unterm 19. Mivy 1899 an die Regierungdprifidenten ergangenen
Crlal der Minifter fiir Panbdel und Gewerbe, ber geiftlichen, Unterridhtd- und
Medicinalangelegenbeiten und ded Jnnern ift dben Gemeinben eine umfaffende Fiir-
forge 3u gunften der gemeinniisigen Bauthitigleit sugedadt. Die besiiglihen Bor-
fdhlige der Minifter deden fid) im wefentliden mit den vom Berfaffer im lehten
Abfdynitt diefer Abhandlung geftelten Fordberungen.
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Proving Wejtpreufpen.
Danygig.

Die Bebauung geeigneter Stadtviertel mit Kleinwohnungen witd durd
Feftlegung von Gtrapensiigen, vereinfacdyte Ausfithrung derfelben, durd) ECin-
wirtfung behufd Anfchluffed an die Strafenbalhn gefordert. Mitglieder der
ftadtijden Kollegien find in den BVorftinden der gemeinniibigen Bauvereine
hervorragend thitig. An die lepteren ift su billigem Preife {tidtifdes Ge-
linde verfauft worben.

Graubdens.

Der Ausbau einer Linie der neu ermorbenen Strafenbabhn nad) dem
Arbeiterviertel wird ermogen. Die Gemeinde fteht dem Bau- und Spar-
verein, Der die Herftellung billiger Kleinmwohnungen bejwedt, beratend und
fordernd zur Seite. Ctmwaigen Antrigen ded BVereind auf moralijde oder
materielle Unterftiibung wiitbe die Stadtvermaltung wohlwollend gegen-
itberftehen 1.

Proving Pommern,
Greifsdwalbd.

Die Stadt hat an den Spar- und Bauverein Land ju ermifigtem
Preife abgegeben.

Stettin.

Cine in Vorbereitung befindlide neue Bauordnung begiinftigt die An-
lage von Kleinbauten.

1 Aus Mitteilungen der Fadyprefle wihrend der Drudlegung ift nadzutragen:

Proving Brandenburg.
Berlin.

Die im Januar 1901 von dber Stadt Berlin ervidtete , Konig Friedrid)-Stiftung”
mit einem Bermdgen von 1000000 Marf bezwedt, unter Ausdfdhlup ded ftidtifden
Gigenbaued den Bau billiger Wohnungen zu fordern und aud) in anderer Weife den
minberbemittelten Cinwohnern bei der Crlangung gefunder und billiger Klein-
wohnungen behilflidh) 3u fein.

Charlottendburg.

Die Stabdtgemeinde Hhat im Januar 1901 ein Baugeldnde von 6,82 ha ju
1 Million Mart angefauft, um dadfelbe zwei Berliner Baugenoffenfdaften ju iiber-
lafien, bie Dafelbft Kleinwohnungen zunddit fiir Arbeiter und Unterbeamte bder
Stadt Charlottenburg ervidten wollen. Die Stadt beabiiditigt ferner, fiir ein von
ben Gefellfdaften bei der Jnvalidenverfiderungdanftalt aufsunehmended Darlehen
bie Garantie ju dibernehmen (Tedhn. Gde-Blatt III &. 240; Soc. Praxis X
Syp. 213).
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Stolp.

Die Anregung sur Griindung ded ,Bauvereind” (€. G. m. b. H.)
ging vom Magijtrat aud; bdie Kafjengefdiifte desd Vereind werben zum
Teil durd) bie Stadthauptiafje beforgt. Die Stadt hat der Genofjenidhaft
einen Bauplay billig verfauft.

Stralfunbd.

Dem unter Mitwirfung der ftadtifdien Behorben gegriindeten Bauverein
wurbe ftiadbtijhes und Stiftungsgelinde um /5 ve3 Wertes jur Berfiigung
geftellt.

Proving Sdlefien,
Gleimis.

Ctidtijderfeitd ijt bdie Crridtung von LWohngebduden durd) Hergabe

von billigen Bauhilfageldern an Privatunternehmer gefordert worden.

Proving Sadjjen.
Crfurt.

Gine bder drei Spar- und Baugenoffenfdiaften ift unter Anvegung bes
Magiftratd begriindet worden. Von einer derfelben ift ein Baudarlehen
big zu 80%0 De3 Wertes mnadigefud)t, da3 ftadtijdjerfeitd vorausfidtlidy
gewdhrt wird. Ciner Genoffenfdaft wurden bdie Stragenbaufoften nad-
gelaffen, iiber Dad Gefud) einer jzweiten jdyweben Verhandlungen. Die Stadt
hat geeignete3 Baugeldnde um billigen Preid ftrafenlaftenfrei an Private
jum Bau von Wrbeiterhdufern verfauft. Die Bebauung von 300 Woh-
nungen innerhald wei Jahren ift grundbudmipig gefidert I

Magdeburg.
Nber die Frage, in welder Weife die Stadt den CErbauern wvon
Kleimwohnungen befonbere Vorteile gewdhren folle, {ind bdie Beratungen

nod) nidit abgefdhlofjen 2.

1 Die Stadt Halle a. S. giebt nad) Soc. Prarid X Sp. 243 Baugelinde jur
Crridtung von Kleinwohnungen in Crbbauredyt.

2 Nad) ben Cnde 1900 gefafiten BVefdhliiffen will die Stadtgemeinde in ben
nidften 6 Jahren an die Grbauer von Hiufern mit 2—4rdumigen Wohnungen,
welde thunlidft nur von invalidenverfiderten Perfonen gemietet werden, je
350000 Mart, sujammen alfo 2100000 Mart Darlehen gewdhren. Diefelben follen
70%0 pe3 Boben- und Bauwerted nidt iiberfteigen, find mit 3Y4 % 3u versinfen,
mit jahrlid 2% zu tilgen, im iibrigen aber 20 Jahre unkiindbar. 50 % Dder
hiersu erforberliden Gelder werden den Beftinden der Sparfaffe entnommen. Die
weiteren nidt miindelfideren 200 entleiht die Stabtgemeinde gegen 3 %oige Ber-
sinfung, Yz %ige Tilgung und 20jdhrige Untiindbarfeit bei der BVerfiderungsanitalt
Sadyfen-Anbalt.
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Mithlhaufen i. Thiir.

Der Mithlhaufener Spar- und Bauverein wird durd) Abgabe ftidtijhen
Bauterraind ju befonders billigem Preife unterftiist. Die Arbeiter geniefen
fiir Beniibung der eleftrijhen Straenbabhn zu Beginn und SHlup der
A rbeitszeiten Vorzugspreife.

Quedlinburg.

Durd) Anlage {dymaler, einfad) audgebauter Wohnjtrapen fowie dHurd
bie beabfiditigte Abgabe ftadtijdher Baugrunditiide zu billigem Preife wird
bie Critellung von Kleinwohnungen, mit der fi) aud) eine Baugenoffenfdhaft
befafit, su fordern gefudyt.

Sdonebed.

Jn vereingelten Fdllen hat die Stadt Bauterrain an gemeinniigige

Bauunternehmungen zu ermdpigtem Preife abgetreten.

Wittenberg.
Die Stadt mwar einer Bauvereinigung bei der Bejdaffung von An-
lehenzgelbern bebilflid.

Proving Shleswig-Holitein.
Flensburg.
Die Thitigleit der Baugenoffenidhajt ved Vereing ,Arbeiterbund” wird
ftadtifdjerfeitd Ddadurd) gefordert, bap Dad Stadtbauamt die Baupline be-
arbeitet und die Pilafterung einer Strafe ohne Criah ausgefithrt hat.

Harburg.

Ciner Baugenoffenfdaft {ind bdie Koften bder Pflajterbahn vor ihren
Hiufern auf 10 Jahre geftundet.

RKiel.

Dem unter Mitwirfung von Mitgliedern Dder {tadtijden Korperidaften
in3 Leben gerufenen Bau- und Sparverein wird billiged Baugelinde ab-
getreten und ein feitend der Stadt unfiindbare3 Darlehen von 60 000 Marf
gewihrt, weldes al3 lestes Drittel innerhald De3 gemeinen Werted fidjer-
sujtellen und mit 1Y2%o jabhrlidh su amortifieren ift. Den Crbauern von
RKleinmohnungen wird Gelegenheit sum Crwerdb {tidtifden Geliinded geboten,
wobei der Kaufpreid in Form einer feitend be3 Kduferd jederseit abligbaren
8129 igen Rente und die Anliegerbeitrige in 15 Jahresraten abgetragen
werben fonnen.

Sdledmig.

Der Sdhleawiger Arbeiterbauverein ift zufolge der Anregung der Stadt-

behrden entjtanden, der Stadtbaumeifter ift der tednifdje Berater de3 BVor-
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ftandes. Die Stadt gewihrte sum Anfaufe eined fiir einen Stragendurdbrud)
erforberliden Haufes eine Beihilfe von 3000 Marf und iibernahm 50 %
der Bau- und Cniwifferungsfoften einer neuen Strafe auf einem Vereins-
grunditiid.
Proving Hannover.
Gottingen.

Cin gemeinniipiger Bauverein wird durd) BVerfauf billigen Gemeinbe-
geldndes unterftiipt. §Fiir Arbeiterwohnungen in der dritten Baugone find
geringere Anforderungen betreffé Der Fagadengeftaltung, der Borgdrten und
eine weitergehende lberbauung zugelafen.

Die Stadt beabfidhtigt, die von der Wohnungsfontrolle ald unzuliiffig
erfldrten, nidit mefhr gu beffernben LWobhnungen angufaufen und durd) Neu-
bauten ju erfesen.

Hannover.

Sn einigen Fillen ift an  gemeinniipige Baugefelldaften ftidtifdjes

Terrain billiger verdufert worden.

Hildesheim.

Die gemeinniipige Baugefeljdaft A. ©. ift auf Anregung des Tber-
biirgermeifterd gegriindet und durd) Sdenfung e juerft erforderlidien Bau-
grunde3 audgeftattet worben. Die Kapitalbefdaffung gefdyieht durd) bdie
Gparfaffe aug Mitteln der Verfiderungsanitalt.

O3nabriid.

Die Stadt ift ben beiden Vauvereinen durd) Herftellung von Stragen
in ihrem Baugebiet entgegengefommen. LWeitere Mafnahmen unterliegen
noc) ber Beratung.

Proving Wejtfalen.
Hagen.

Die Gemeinde ift mit einem namhafteu Kapital Aftiondrin der ,Hagener
gemeinniiigen Baugefelljdaft”.

Herne.

Beim RKauf von Baupligen fiir Kleinwohnungen fommt nur die Hhalbe
Umfatitener in Anfasb.

Horde.

Die Stadt hat an der Konftituierung ded Bauvereind Teil genommen,
ift durd) ben Biirgermeifter im BVorftande vertveten und hat mehrere Gefd)ifts-
anteile iibernommen. Cin neued Stadtviertel ift in der Anlage begriffen.
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Bu Gridliegung weiteren Baugebietd find Verhandlungen wegen ECin-
gemeindung zweier Bororte und einer Jufammenlegung von Grunbditiiden
im Lauf.

Litdenjdyeid.

Fiiv ein Anlehen de3 Spar- und Bauvereind bei der Verfiherungs-
anjtalt ad 500 000 Marf Hhat die Stadt die Biirgfdhaft itbernommen.
Gonjtige Vergiinftigungen gemeinniipiger Bauthitigleit find im allgemeinen
sugeftanden, einzeln jedod) nod) nidt feftgefest.

Miinfter.

Giner gemeinniipigen Bauvereinigung hat die Stadt ein Hypothefen-
barlehen gewdhrt.

Siegen.

Die ftidtifde Avmenvermaltung gab die Anregung zur Bildung bes
,Gemeinniigigen Bauvereind  Glidauf’. Die Hofpitalvermaltung Hat
letevem billiged Baugeldnde abgetreten, die Gemeinde auf Crfap der Strafen-
foften vergidhtet und fiiv ein Anlehen bei der Berfiderungsanjtalt Biivgjdhaft
geleiftet. Aus einer beftehenden Stiftung werden Betrdge von 1000 Marf
an fleine Qeute jum Bau eined Haufes jindfrei gegen Amortifation aus-
geliehen.

Proving Heflen-NRafjau.
Franffurt a. M.

Die Stadt hat fid) neuerdingd mit je 200 000 Marf Uftien an zwei
gemeinniisigen Baugefelljdaften unter ber Bebingung beteiligt, daff eine An-
3abl von Wohnungen an {tadtije Beamte und Arbeiter vermietet werden.
Mitgliever ded Magiftratd Hhaben wiederholt fih) an der Begriindbung von
Baugefeljdaften beteiligt und wirfen nod) bei der Lerwaltung mit.

Diefen Gefelfdhaften ift feitend einer Stiftung forohl al3 der Stadt-
gemeinde durd) Crbbauvertrige ausgedehntes Baugeldnde iiberlaflen worden.
Weitere Vergebungen gleidher Art, aud) an Private, Definden fidh nod) im
Gtadium der Crwigung. Der Magiftrat hat fid) im Grundfag mit folgen-
pen Vorfdldgen ded Oberbiirgermeifters einverftanden erflirt:

a) Jevem suverldffigen Baulujtigen, weldger Kleinwohnungen ober
mittlere Wohnungen zur Selbjtbeniipung, zur BVermietung oder LWieder-
verduferung erftellen will, wird auf ftadtijhem Eelinde ein Crbbauvedit
von, nad) Befdjaffenbeit der Bauten verfdyiedener, jedod) nidyt iiber 80 Jahre
bemefjener Dauer eingerdumt. Hiefiiv ift aufer der in jebem Falle einer
Weiterverduperung fillig werdenden Abgabe eine jihrlide BVergiitung 3u
entridjten, die anfinglid) etma der Hidherigen Landpadit, juziiglich dev Ber-
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sinfung der Strafen- und Kanalfoften entfpridht und allmahlid) bi3 su 8%
be3 jeweiligen Bobenwerte3 anjteigt;

b) pas Crbbauredit fann bi3 ju 90 %o der Hauptjumme mit Hypothefen
belaftet werben. Diefe 90 % ober aud) nur die iiber Miindelfiderheit hinaus
gehenden */10 werben von einer ftadtijden Baufaffe gegen entfpredjendve
Berzinfung und Tilgung dargeliehen;

c) nad) Ablauf De3 Crbbaured)td wird dem Bereditigten der aus
eigenen Mitteln verwendete Betrag fowie ein fleiner Sufdlag vergiitet;

d) nad) Ablauf von 20 Jahren fteht ber Stadt ein Riidfaufsvedt
u einem von vornberein vereinbarten Preife su;

e) bdie Stadtvermaltung erfdlieBt dad den milben Stiftungen gehorige
Gelanve durd) Planlegung, Bau von Strafen, Kandlen, Wafferleitung,
Borortbahnen, fie iibernimmt dad zur Bebauung verbleibende Tarrain von
ben Stiftungen in Erbbaured)t und vergiebt dasfelbe dann nad) obigen
Grundfdgen weiter (BVermaltung3berid)t ded Franifurter Magiftvatd 1899).

RNaddem Dder vom Dberbiirgermeifter vorgefd)lagene CEntwurf eines
preufifden Gefesed iiber die jwangdweife Umlegung von Grunditiiden be-
hufs Cridliepung von Baugeldnde an dem Widerftand der Stinde gefdyeitert
ift, hat der Magiftrat die Crlafjung eine3 Specialgefeses gleidher Wrt fiir
Franffurt betrieben. Die legislatorijde Behandlung be3 Gefeses ift in
der Thronvede zur Criffnung ded Landtags 1901 in Ausfidht geftellt. Durd)
Cingemeindung der BVororte, jowie audgedehnte Gelindeantiufe, Taujd von
Beldnde auf eigener und fremver Gemarfung jud)t die Gemeinde einen be-
ftimmenden Cinflup auf die Bebauung de3 Stabdtgebieted su gemwinnen.
Die Bereitjtelung von Bauland wurbe aud) durd) vertragdmipige Jujammen-
legung von Grunditiiden thunlidft geforbert.

* *
%

In Franffurt a. M. Hat der Verein ,Reid)dwohnungsgefes” feinen
©ip, der eine reid)sgefeslide Negelung ded gefamten Wohnungsmwefens er-
ftrebt, ferner Der ,Berein fiiv Forberung desd Wohnung3mwefensd und vermandte
Beftrebungen in Heflen Naffou.” Jnwieweit die Thitigleit diefer Korper-
fdaften auf die hier su behandelnden Aufgaben der Gemeinde von Cinfluf
ift, wird {pdter ju erbrtern fein.

Fulda.
Der Magiftrat witd den Verein jum Bau von Arbeitermohnungen,
an deffen Konftituierung und BVerwaltung er beteiligt ift, durd) Anlage von
Gtragen, Be- und Cntwifjerung, Beleudjtung fordern.
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Marburg.

Die Befiedelung vorhandenen Baugeldndesd mit Kleinwohnungen wird
jtavtijderfeitd durd) reidlihe Strafenbauten fowie durd) Unterftiibung der
Anlage von Kleinbahnen geforbert.

Rpeinproving.
Aadyen.

Fiiv Arbeiterhaufer und die fie umgebenden Strafen find geringere
als die fonft iibliden Unforderungen im Jnterefle der RKoftenerfparnisd zu-
gelafjen.

€G3 ift in Ausfidt genommen, bdie Thitigleit gemeinniisiger Bau-
gefellidaften durd) Befreiung von Strapenioftenbeitrigen oder Gewdhrung
von Grleidhterungen bei Aufbringung jolder, fowie duvd) Uberlaffung von
Baugelande aud dem Armenvermdgen zu billigem RKaufpreife ober gegen
Gtundung e3 RKaufpreifed bei mifigen Binfen zu fordern. Ferner {oll fiir
Geldnde gemeinniipiger Baugefellfd)aften die Halfte der Grunditeuer nad-
gelaflen und Derfelbe Nadlaf aud) Arbeitern, Handwerfern, oder bdiefen
wirtfdaftlid) gleidhzuitellenden Perfonen fiiv Gebiude gewdhrt werden, weldye
von Den Cigentiimern aud{dlieflid) oder aufler von ihnen felbft nur von
hoditens 3wei weiteren Familien foldjer Art bewohnt werden.

Altendorf.

Drei am Plae bLejtehende Spar- und Baugenofjenjdaften, von weldjen
die eine jum Teil fleine Crwerbshiufer fiir ihre Genofien baut, wdhrend
im iibrigen grofe, teure Mietdhdufer erridhtet werden, haben fid) an Ddie
Gemeinde mit dem Untvage auf finanzielle Beteiligung gewandt. Die
{lbernalhme von Gefddftsanteilen feitend der Gemeinde fteht aud) in Ausfidt.

Barmen.

Die Stadt hat im Jahre 1887 der ,Gemeinniipigen Baugefelfhaft”
— einer Altiengefellfdaft fiir den Bau von Kleinwohnungen in verfauflidhen
Cin= und Bweifamilienhiufern und grofen, im Gefelljdaft3eigentum ver-
bleibenden Mietdhdufern — 100 000 Marf gegen 3 %oige Verzinfung ge-
liehen und neuerdingd fiir ein Anlehen Dderfelben bei der Verfiderungsanitalt
Rpeinproving ad 500 000 Marf, aus weldem obige 100 000 Marf Heim-
bezahlt mwurben, Biivgidhaft iibernommen. Beim Anbau an unfertige Strafen
ift der Gefellfdhaft die fonft vorgejdriebene Siderftellung der Strafenfoften-
beitrige erlaffen.
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Bonn.

Fiiv die ju Kleinwohnungen Dbejtimmten Strafen ijt eine geringere
Breite vorgefehen.  JIn 3ahlreiden Fdallen tritt Stundung der Strafens
foften ein.

An der auf Anregung der Stadtvermaltung 1899 ind Leben getretenen
gemeinniigigen Arbeiter-Wohnungsd-Genoffenfdaft ijt die Stadt mit 20000 Mf.
(einem Drittel der bisdherigen Gefdjdftdanteile) bethitigt. Der Beigeordnete
ift Vorfigender, der Stadtbaurat und der Renbant der ftadtijdhen Sparfajje
find Mitglieder ded Genoffenidjaftdvorjtanves. Das bigher ermorbene Bau-
gelinde (1'/2 preufifdie Dorgen) ift von der Stadt sur Hilfte des Wertes
verfauft worden. Der Kaufpreid ift ju 3% verzinglid) und 30 Jahre un=
findbar unter Ginrdumung ded3 BVorranged fiiv dasd {ibrige, von der Landes-
verfiderungganitalt Rheinproving gegebene Kapital. Samtlide Strafentoften,
RKanalbeitrige und Baupolizeigebithren (ca. 5000 Marf) {ind der Genoffen-
{daft erlajfen worden. Eine weiteve Unterftiibung feitend der Stadt durd)
Rapitalbeteiligung und Uberlafjung von Baugelinde wird erfolgen, fobald
die @enoffenfdjaft ihre Thitigleit ausdehnt.

Dortmunbd.

Magiftratdmitgliever find Vorfigende im Auffihtdrat des ,gemein-
niigigen Spar- und Bauvereind” und der ,gemeinniiigen Baugefeljdaft”.
Der lessteren ift Stundbung von Strafenfoften gewdhrt. Waffergeld, Strafen-
reinigungd- und RKanalanfd)lufgebiihren werden fiir Kleinwohnungen billiger
beredynet. Antrige der Vauvereinigungen an die Verfiderungdanitalt und
Cifenbahnpenfionsfaffen um Gewdhrung von Darlehen ju billigem Jinsfuf
wurden feitens der Stadt empfohlen.

Diiven.

Die Cingemeindbung eined BVororted sur Crweiterung de3 Baugebietes
ift im Gange, der BVau einer eleftrifhen Strafenbahn mit Bweiglinie su
ben Urbeiterrohnungen projeftiert. Fiir Arbeiterfahrien follen befonders
billige Preife eingefithrt werden. JIn baupolizeilidher Besiehung wird an
Arbeitermohnungen ein Minderma von Anforderungen gejtellt. Der Biirger-
meifter ift ftatutengemdp Mitglied des Auffidhtsrated der ,Gemeinniigigen
Baugefeljdaft”, die Stadt Diiren Befiterin von Aftien derfelben im Betrage
von 6000 Marf, die ihr von einem Grofinduftriellen unter der Bedingung
gefchenft wurben, daf die Divibenden bder Gefelljdaft su ihren Bweden
sufliefen jollen. Die Strafenfoften find ber Gefelljdaft tadtifdherfeits er-
laffen worben.
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Da die Gefelljdaft nad) Fertigjtelung von 100 Einfamilienhiufern,
von denen 73 Dbereitd an Urbeiter verfauft, 13 vermietet und 14 nod) im
Bau begriffen find, ihre Wirfjamleit einftellen wird, {ind unter Mitwirfung
ver Stadt BVerhandlungen wegen Bilbung einer ,gemeinniibigen Baugenofjen-
jhaft” im Gange. Die Stadtgemeinde wird Dderfelben mehrere grofere
Grunditiide jum Selbitfoftenpreife sur Berfiigung ftellen.

Diiffeldorf.

Die Stadt hat an zwei Genoffenfdiaften, den ,Spar- und Bauverein”
und den , Beamtenwohnungsd-Lerein” eine grifere Anzahl von Bauftellen 3u
niederem Preife und unter giinftigen Sahlungsbedingungen verfauft und auf
Grjag eined Teild Der Strafenpflafterungsfoften vergidhtet. Um die Be-
bauung eines grofeven, von ihr jum LVerfauf geftellten Bauareald zu fordern,
hat fih Die Stadt erboten, bdie Beleihung Dder aldbald su ervidytenden
Wohngebaude durd) die Lanbesdbanf bder Rbeinproving bid su 75% Ddesd
Wertes odurd) Ilbernahme bder Gavantie zu ermirfen. Die von ber
CStabt gewihrten BVergiinftigungen fiir Wohngebdude mit nur einem Ober-
gefdop — Nadlaf der Hilfte bded einmaligen Kanalbeitrages und Crlap
ber Pilajterung der Strae — fowie die UnterftiiBung der gefamten Bau-
thitigleit durd) Hingabe von Hypothefen bid ju 60 o ded Werted aud) in
ber Form der Baubarlehen, ju weldem Jwede die Stadt ein AUnlehen von
20 000 000 Marf aufgenommen hat, fommt natiitlid) aud) der gemein-
niigigen Bauthitigleit zugute.

Dem in Diiffeldorf domizilierenden ,Rheinifdien Berein fiir Forderung
be3 Arbeitermohnung3mwefens” gehort die Mehrzahl der grofereven Gemeinden
ber Rpeinproving ald Mitgliever an.

Duisburg.

Fiir  Arbeiterwohnhdufer an gewiffen, von Dden ftidtifdhen Kollegien
feftgeftellten Strafen wird nur die Halfte der Strapen- und Kanalbaufoften
bevednet. Die Anlage de3 Biirgerfteiged und die A3phaltierung desfelben
erfolgt auf Koften der Stadt. Die Stadt ift mit ihren bdrei Wnteilen
A 800 Mart am ,Spar- und Bauverein” — bder Mietdhiufer fiix feine
Mitgliever in verfdjiecbenen Ctadtteilen baut — und mit 10 Aftien a
1200 Marf an der , Gemeinniiigen Wftienbaugefelljdaft” — welde ver-
fuddweife Cinfamilienhiufer jum BVerfauf an Beamte und Arbeiter ervidjtet
— Deteiligt. Ferner ift ftadtijderfeitd fiiv ein, vom Spar- und Bauverein
bei per Berfiderungdanitalt aufgenommenes Darlehen von 70 000 Maxk
die Kapitalbiivgjdiaft und eine 2% ige Jinfengarantie iibernommen worden.

Fiir Arbeitermohnungen werden feine Baugebiihren erhoben.
Edrijten XCVI, Wohnungsfrage II. 13
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Cifen.

Die beiben gemeinniipigen Bauvereine entfalten mangeld geeigneten
Geldndes im wefentliden ihre Thatigleit in benad)barten Landgemeinden,
woju die Stadt feine Beihilfe gewihrt. Bon der einen diefer Baugenofjen-
fdaften, die aud) im Stadtbejirf Bauterrain evmwarb, hat die Stadtgemeinde
einige Gejddftaanteile ermorben.

Bur Gewinnung weiteren Bautervaing ijt die Cinverleibung ciner nahe-
gelegenen Dorfgemeinde angejtrebt.

Kall

Die Stadt fud)t die Bauthdtigfeit im allgemeinen durd) Gewdhrung
von Darlehen au3 ver {tidtifden Sparfafje an fleinere Grundbefiser moglidhit
su unterftiigen.

Kbln

Die gemeinniipigen Baugenoffenfdaften werden begiinftigt durd) Fejt-
fesung geeigneter Strafensiige, Mberlafjung ftidtijhen Gelindes u méigigem
Raufpreife, teilweifen Grlaf der Strafienfoftenbeitrige (bigher ad 120000 IMNE. 1)
und Herabfebung der Grunditeuer von Bauplisen fiir Wrbeiterrohnungen
auf bdie Hilfte de3 allgemeinen Sapes. Haufer mit gefunden Kleinwolh-
nungen unterliegen der Gebdubdefteuer ebenfalls nur mit ver Hilfte ves ge-
meinen LWertes.

Krefelbd.

Die Stadt hat fiir ein Anlehen ded Spar- und Bauvereind die Kapital-
und Jinfengavantie iibernommen. Durd) Strafen-, Kanalbauten, Anlage von
Gdyulen, Bidern, Spielplagen u. dgl., Verbilligung der Trandportgelegen-
Deit wird die Cntftehung von Kleinwohnungen in Aupengebieten mit Crfolg
gefordert.

Sreuznad.

Gine grofere Anzahl von Anteiljdeinen de3 ,Spar- und Bauvereins”
befindet fid) im Befige der Stadtgemeinde, die auf Dividende bisher zu
Gunijten der Genofjenfdiaft verzidytete.

Maljtatt-Burbad.

Die Anregung sur Cniftehung der ,gemeinniiigen Baugenofjenidaft”
ging vom Gemeindevorftand ausd, der aud) den Borfip im Borftande

1 Nad)y Befdlup der Gemeindefollegien vom 8. November 1900 find bi3 auf
weitered die Strafientoften fiiv neu erbaute Wrbeitermohnhdaufer mit einer Hodit:
verzinfung von 5% auf 50% bed normalen Saped herabgefest (Sociale Praxis X
Sp. 166).
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fithrte. Stellvertretender Borfiender und Leiter der Neubauten ift der Stadt-
baumeifter.
Mitlheim=Ruhr.

Sn Stragen, welde fiiv den Anbau mit Arbeiterhiufern beftimmt find,
unterbleibt die Kanalifation, die Anlage vorfdyriftdmipiger Biirgerfteige
und die Pflafterung der Fahrbahn. Aud) wird eine gevingeve Minbeftbreite
Der Gtrafien jugelaflen. Ein 28 Dorgen grofed Terrain ift {tadtfeitig an-
gefauft mworden, um Ddasfelbe ber Bebauung mit Arbeiterhiufern ju diber-
weifen.  Die Stadt hat fiinf Anteiljdeine des ,Spar- und Bauvereinsd”
iibernommen.

M.-Gladbad.

Die ,Gladbader Aftienbaugefelfdaft” mwirth von bder Stadbtgemeinde
purd) Crleidterung der baupolizeiliden Borfdyriften, Stundung von Strafen-
foften und [lbernahime der Kapitalbiirgihaft (1900 bis su 300000 Mart)
unterftiigt. Diefe Begiinftigungen werden jum Teil aud) anbderen Crbauern
von Kleinmwohnungen gewahrt.

Neud.

Durd) Bujammenlegung eines inmitten bebauter Stabdtteile liegenden,
10 ha grofen und fehr ungiinjtig parzellierten Terraind im LWege ded Ber-
trages, fowie durd) Anlage von Gtrafgen auf demfelben ift ein ,I1berflup”
von Baugeldnde gefd)affen worden.

Gin Bertvag jwijden der Stadtgemeinde und bdem , gemeinniigigen
Bauverein” iiber nberung des Bebauungsplanes ermoglidyt lepterem die
Ausniipung eined groferen Bauterraind. Die Stabdt befist fiir 100 000 ME.
Aftien Des ,Bauvereing”, Ddeflen Wohnungen {peciell aud) den Bebiirf-
niffen der Armenverwaltung dienen. Diefe gewdhrt an Stelle der Miet-
sindunterjtiipung Anweifungen auf folde Wohnungen. Die Baupline find
der Genehmigung der Armenvermaliung unterftellt.

Oberhaufen.

Giner in der Cntftehung begriffenen Baugenoffenidaft gedentt die Stadt-
gemeinde mit einem Betvage von 10 000 MarE Dbeizutreten. Aud) ijt die
Gemwdhrung von Crleidhterungen binfidtlid) der Baupolizeigebiihren, Kanal-
anfdlu- und Straenbaufoften jowie bdie Ffoftenlofe Mitwirfung ftadtifdher
Baubeamten bei der Projeftierung und Beauffidhtigung der ausdjufiihrenden
Bauten vorbehaltlih der Juftimmung der Stadtverordneten beabfiditigt.

Ohligs.
Der Biivgermeijter ift BVorfiender, 4 Stadtverordnete find Mitglieder

ped Auffidtarates besw. BVorftandes des ,Ofligder Bauvereing” €. G. m.
13*
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b. . Die Stadt befist 5000 Marf Anteiljdeine und fHat der Verfidhe-
rungdanftalt gegeniiber bdie Gavantie fiir ein Darlehen von norIauftg
50 000 Marf dibernommen.

Die Strapenbreite fiir dad Baugebiet de3 Vereind ijt um ein Drittel

_vermindert mworben.
Rem{deid.

Dem , Gemeinniipigen Bauverein” Hhat die Stadt ein Stiftungs-
vermogen von 45353 Marf jur Verwendung iiberlajfen. Fiiv ein von der
Berfiderungdanitalt dargeliehened Kapital von (jur Seit) 300000 Marf Hat
die Stadtgemeinde Garantie iibernommen.

Rpeydt.
Die Stadtgemeinde verbiirgte {id) fiir ein feitend der ,Aftienbaugefell-
fdhaft” bei Der Lanbesdbant der Rpeinproving aufgenommened Darlehen von
250 000 Marf sum Bwede der Crbauung von Arbeitermohnungen.

Gaarbriiden.

Der Biirgermeifter ift an der Griindbung einer gemeinniigigen Bau-
vereinigung und mit anderen Gemeinbebeamten an der Vermaltung derfelben
beteiligt. Die Stadt hat der Genoffenfdaft Bauareal ju ermdpigtem Preife
itberlaffen — mweld)’ lepterer gegen 31/2%0ige Berginfung ohne hypothe-
farifdje Sidjerbeit ftehen bleibt — ferner ein Darlehen zu 33/4%0 gewdhrt
und zehn Gefdiftdanteile von je 150 Marf diibernommen. Aud) mwurde fiir
bie Bereinsdhiufer eine geringere Stdrfe der fiiv je 2 Vereinshiufer ge-
meinjdaftliden Jwijdhenmauern jugejtanden.

St Johann,
€3 ift beabjidhtigt, in einem Bororte unmittelbar an einer Strafen-
bahn gelegenes {tidtijdhes Waldgeldnde von 10 ha al3 Bauterrain fiir Klein-
wobhnungen bereit zu ftellen. Die Erbauung von folden foll jodann nod
badburd) gefdrdert werden, daf die Stadt die Biirgfdjaft fiir die von der
Berfiderung3anitalt gewdhrien Baubdarlehen iibernimmt. Die Gemeinbde-
behorde bemiiht fid) um dad Bufjtandefommen gemeinniipiger Bauvereine.

Sdalfe.
Der Spar- und Bauverein wirdh von der Stadt durd) Garantieiiber-
nahme fiiv Anlehen, Crleidterung ded Strapentoftenaufwandes, Crlaf der
Baugebiihren und Umjasiteuer unterftiipt.
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Solingen.

Fiir den , Solinger gemeinniipigen Bauverein” (Aftiengefellfhaft) hat die
Gtadt eine Darlehensdgarantie fiir 60 000 Marf und 27 Gefddft3anteile
4 200 Marf iibernommen. Die bebauten Grunditiide miiflen der Stabt
sur Sidjerheit verpfindet werben und der Vevein [ift mit feinem gangen Ber-
mbgen Daftbar. Der jeweilige Oberbiirgermeifter ift Borfigender und 3wei
Mitglieder der ftadtijden Finangfommiffion find Mitglieder ded Auffidyts-
rated. Der ,Spar- und Bauverein in Solingen”, €. &. m. b. H. wurbe
purd) Biirgidaftdleiftung fiir 50 000 Marf und Entnahme von 10 Anteil-
jdeinen & 300 Marf unterftiipt. Die Beleihung der Grunditiide darf im
eingelnen Falle 2/s De3 Werted derfelben nid)t iiberfteigen, wibhrend basd
rejtlidge Drittel aud den Cingahlungen der Mitglieder aufsubringen ift. Die
Baupline bediirfen der {tddtijden Genehmigung.

Lierfen.

Die Stadt ift an der Konjtituierung und Gejdiftsfithrung der ,gemein-
niigigen Baugefellfhaft” beteiligt. Sie hat fid) fiir ein Darlehen der Ge-
felljaft von 200 000 Marf verbiivgt, derfelben billiges Baugeldnde iiber-
laffen und die Baupolizeigebiihren erlaffen.

Wald.

Die Anregung zur Griindbung be3 ,Spar- und Bauvereind” €. G.
m. b. §. ging vom Biirgermeifter ausd, der nebjt anberen Gemeindebeamten
im Lerein Dervorragend thitig ift; bdie Gemeinde hat {idh) um bdie Be-
{daffung ded Baufapitald (bisdher 80 000 Marf) bemiiht und fiir dasd lestere
bie Biirgidaft iibernommen,

2. Sonigreid) Bapern.

Dag RKiniglide Staatdminifterum ded Jnnern hat mit Crlap vom
25. Dftober 1899 bie untergeordneten Staatsbehsrden vevanlafst, auf bie
Gemeinden im Sinne der Aufnahme einer naddriidliden Wohnungsfiirforge
fiir Minderbemittelte eingumirfen, befonders aud) in der Nidjtung, dap neben
ber Befdjaffung gefunder billiger Wobnungen fiix die eigenen niederen Be-
bienfteten und Arbeiter die Gemeinden ber Bildbung von Baugenofjenidaften
moglihft Vor{dyub leiften und deven Wirfen forderlidhit unterftiipen.

Ansbad.
Bemeinniipige Bauunternehmungen werben durd) Abtretung von Ge-
meindegrunditiiden gegen geringed Cntgelt, jedod) mit bem Borbehalte Hes
Riidfalld, fofern nidt binnen zwei Jahren gebaut wird, gefsrdert.



198 Bed.

Afdaffenburg.

Die Stadt bhat ein betriidhtlides, glinftig gelegened Bauterrain ange-
fauft, durd) welden Bejit jie regulierend auf die Spefulation in Grund
und Boden einwirft.

Bamberg.

Cinem von GCifenbahn- und Pojtbedienfteten gegriindeten Bauverein
ift die prei3miirdige Abgabe von ca. 1 ha jtadtijden Gelindes in Nusfiht
geftellt worben.

Bayreuth.

Die Strafenanlage, Kanalifation, Bewdifferungs- und Beleudjtungs-
anlage mehrerer in Den lebten drei Jahren enftandener Strafien, die nur
von Perfonen aud dem fleineven Biivger- und Wrbeiterjtande, von Bahn-
bedienfteten u. {. w. bewohnt find, wurden ausfdlieli) aus sffentliden
Mitteln je nad) dem Fortjdreiten der Bauthitigleit alsbald hergeftelt. Jn
ben rbeitervierteln werden gewiffe baulide Crleidhterungen, wie geringere
Strapenbreite, geringere Hiuferhohe und jdmudlofe Facabe gemwibrt.

Crlangen.
Der Magiftrat ift im Princip bereit, eine in der Entftehung begriffene
Baugenoffenfdaft fiir Avbeiterwohnungen finanztell ju unterftiisen.

Franfenthal.

Die Anregqung zur Cntjtehung eined gemeinniihigen Bauvereing ging
von Der Gemeinde aud, die aud) an der Konftituierung desd Vereinsd fid)
beteiligte und denfelben durd) [lbernahme von Gejdhdftaanteilen unterftiitt.
Cin Gefud) um Gewdhrung der RKapital- und Binfenbiivgidaft fiir ein
Darlehen unterliegt nod) der Beratung.

Fiirth.

Die Stadt bhat einen Baumeijter vertragdmdpig verpflidtet, in be-
ftimmter 3eit und Reihenfolge 19 gropere und fleineve Haufer mit 148
vorwiegend fleineren Wohnungen in freier Lage zu erbauen, mwogegen bdie
©Stadbt denfelben wie die gemeinniisige Bauthitigleit iiberhaupt beim Ge-
landeerwerb unterftiist, sur Wrrondierung erforderlidhes ftadtifhes Hveal
iiberldBt, Gefude um JSuweifung von Hypothefenfapitalien zu billigem
Binsfufe bei den Verfiderungdanjtalten befiirwortet und bdie Strafen-
fiderungsfoften und Kanalbeitrdge rvedugiert beyw. nadlipt. Durd) Ein-
verleibung angrengenber Ortfdjaften wurbe ein audgebehntes billiged Areal
ber Befiedelung mit Kleinwohnungen erdffnet.
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Kaiferslautern.

Die lofalen Berhiltniffe geftatten in befonderem Mafge die Herftellung
billiger Arbeitermohnungen. Um bdazu nod) den Vorteil nieder verzindliden
Baufapitald ju gewdbhren, erbot jid) die Stadt, bei der Berfiherungdanitalt
der Pfalz ein groferes Kapital zu 3% aufjunehmen und an Bauluftige
su gleidem Binsfupe abjugeben. Cine Jnanfprudnahme fand nidt ftatt,
ba die Darlehensbedingungen bder Verfidherungdanitalt feinen Anflang
fanben.

Ludbwigshafen a .

Bei der BVermaltung und dem Betrieb der Privatbaugenoffenfdaft fiiv
Gigenheime und Mietdhdufer wirfen Kommunalbeamte mit. Die Stadt hat
einen Teil der Koften fiir die von der Genoffenfdaft erftellten Strafen und
Randle iibernommen. Gin Gefud) um [bernahme von Kapitalbiirgfhaft su
Guniten derfelben ift nod) nid)t verbejdjieden.

Miinden.

Unter Mitwirfung von Magiftratdperfonen ift im Herbjt 1899 ein
L Bevein fiir Verbefferung der Wohnungdverhilinifle” gegriinbet worben, der
fleine, gefunbe, unfiindbare Mietwohnungen erftellen will. Borfigender bes
Berwaltung3ratd ift der erfte Biirgermeifter, gefdaftsleitender Vorftand er
Cefretdr de3 ftadtijden ftatiftijden Amies. Der erfte Biirgermeifter hat bei
ben Gemeindefollegien beantragt, dem LVereine ausd dem {tadtifden Grund-
bejis in 5 Vororten je 1—2 ha Baugeldnde auf 98 Jahre gegen eine
jihrlidge Cntfdhadigung von 2%o ded berzeitigen Werted zu iiberlaflen, dem-
felben Ddie erforderlidhen Kapitalien aus der Sparfaffe ju leihen und bdie
Pilajterungs= und Randfteinfoften ganz oder wenigftens teilweife u erlaffen.
Der Magijtrat ftimmte diefen Vor{d)dgen zu, wihrend die Gemeindebevoll-
midtigten im Mary . J8. zunddit nur bdie foufweife Abtretung eines
Gemeinbegrunditiided um billigen Preis bewilligten, die iibrigen Antrage
aber ablehnten. Jn frithever Beit hat die Gemeinde dem ,Spar- und
Bauverein” durd) mehrfadjen Grunditiidsaustaujd) Entgegenfommen bemwiefen.
Mit Cinridytung des eleftrifdien Betriebd auf den {tidtifhen Strafenbahnen wird
der Behnpfennig-Cinheitdtarif in weiterem Mage durdygefiihrt, wasd auf die
Bejiedelung der Aufenbesirfe giinftig einwirft. Cine Forberung des Klein-
wohnungsbaued durd) Abftufung der Bauvorfdriften gefdjieht infofern, ald
fiir gewifle Quartiere eine bidjte BVebauung im gefhlofjenem Baufyjtem
eventuell mit vier Stodwerfen iiber dem Crbgejdhof gejtattet ift.
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Neuftadt a. H.
Die Gemeinde ift Jnhaberin mehrever Anteiljdheine der Baugenofjen-
fdaft. Sie unterftiist die Bauthitigleit derfelben, fowie von Privaten durd
preidwiirbige Abtretung ftadtijden Terrains.

Niirnberg.

Dem Bauverein Sdudert’{der Arbeiter (€. . m. b. H.), der cine
grofe Wnzahl Haufer fiir die Wrbeiter der Sdudert’jhen Ctabliffements
erbaut, witd bie Hilfte der Koften fiir Strafenberftellung, Kanalifation,
Ba3- und Wafferleitung nadygelaffen im Betvage von ca. 42 000 Marf.

Regensburg.

Cin Berfud) ber Gemeinde, durd) Bereitftellung billiger Bautapitalien
aug Stiftungsfajfen jur BVermehrung gefunder Arbeitermohnungen im Aufpen-
gebiet beizutragen, ift von Dder Auffidtsbehirde ald Beeintradtigung ves
Ctiftunggymeds juriidgemiefen worben.

Speyer.

Die Crridhtung von RKleinmwohnungen wird im Bedbarfsfalle in der
Weife gefordert werden, dap bdie RKoften fiir Herftellung der Strafen und
fiiv die Kanalifation bed Dbetreffenden Bauquartierd von der Stadt ohne
Anjprud) auf Crfap getragen werden.

Wiirzburg.

€3 ift bie allgemeine Milderung der Bauvorfdriften fiir Kleinmwohnungen
und der Nadlap der StraBenfoften fiir die im Jnduftrieviertel su erftellen-
Den Arbeiterhiufer beabfidtigt. Um bdie Griindung gemeinniipiger Bau-
vereinigungen anjurvegen und aud) dad Privatfapital jum Bau von Klein-
wohnungen aufsumuntern, ift feitend der Stadtvertretung foldjen Beftrebungen
jede thunlidje Unterftiibung in Ausfidt gejtellt. Durd) moglidhite Crmeiterung
ihred Befiptumd an der Peripherie ber Stadt fudt die Gemeinde auf die
Bebauung und Dden Liegenjdaftdumias Dezw. die Preisbilbung einen den
Kleinmwohnungen forderliden Cinfluf su gewinnen.

3. Sonigreid) Sadjjen.

An allgemeinen, indbefondere landedgefesliden Mormen in Bejug auf
die Cntwidelung der gemeinniipen Bauthitigleit und die Mitwirfung bder
Gemeinden bei derfelben ift nur dad im Mai 1900 verabjdyievete ,Al-
gemeine Baugefes fiir dad RKonigreid) Sadfen” su ermihnen. Dasfelbe ge-
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wihrt den Gemeinden die Moglidhfeit sur Umlegung feiner Lage, Form und
Flade nad) ungeeigneten Baulanded, fowie zur Jmwangdenteignung beftehen-
ber, im Jnteveffe Ded Berfehrd ober der Gefundheitdpflege su Defeitigender
Gebdudbe und Gebdudegruppen, e3 begiinftigt die offene Baumweife, die Ab-
ftufung der Gtrafenbreiten (Wohnjtrapen), bdie Cntjtehung mittlerer und
fleinever Wohnhdufer, namentlid) aud) durd) eine bdiefe weniger alg die
griferen Bauten belajtende Berednung der Bauabgaben (Riiderfise) und
Gebiihren.
Dresben.

Die ftavtifhen Kollegien Haben die Crriditung ciner fommunalen
,Grundrenten- und Hypothefenanitalt” bejdhlofjen. Diefelbe beleiht unbebaute
Grundftiide nur dann, wenn fie qur Crridtung billiger Wobhnungen fiir ge-
gemeinniigige Swede beftimmt find.

Die unter ftadtifder BVermaltung ftehende IJohann Meyer-Stiftung sur
GCrbauung von Wobhnhdufern fiiv Unbemittelte ift von der Stadt durd)
teil3 unentgeltlid), teild sum Celbjtioftenpreife erfolgte Hergabe von Bau-
grund unterftiipt worden. Jnbivefte Beihilfe durd) Nberlafjung von Bauland
unter dem Seitwerte an Korporationen, Veveine 2c. ift jtadtifderfeitd bisher
grundfaglid) nidt gewdhrt worden, da der Rat fih nur zu folden Unter-
ftibungen verftehen fonnte, die al8 birefter ftadtiidjer Beitrag offen in die
Gridheinung treten. 1lber Gefudje weier Bauvereinigungen um {lberlafjung
{tadtifden Gelinbes im Wege Ded Crbbauredhts fteht die Cntfdeidbung de3
Rated nod) aus.

Glaudau.

Die Privatbauthitigleit wird feitens der Stadt durd) Gewihrung von
Darlehen 3u billigem Jinsfuf unterftipt. Die Gemeinde ift auf fortgefepte
Creiterung  ihres Liegenjdjaftabefises bedacdh)t, um jeberseit ausreidjende
Baugelinde bereitftellen zu fonnen. Die Befiedelung neuer Baugebiete wird
badurd) gefordert, daff die Gemeindbe den Bauherren zur Critellung der
©tragen, Kanalifation u. a. amortifierbare und billig verzinalide Darlehen
der Lanbesfultur-Rentenbant vermittelt.

Leipzig.

Wegen iiﬁer[aﬁung eined groferen Areald vom ftidtijhen Rittergut
Lognig an bdie ,Gemeinniiige Baugefeljdaft” im Wege des Erbbauvedyts
behufd Crbaung einer griferen Jahl von Kleinwohnungen f{djweben Ber-
handlungen.

Dieifen.

Behufs Vermehrung des duperft befdyrinften Baulanbes ift die Cin-

verleibung verdjiedener Nadjbarorte eingeleitet.
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Plauen,
Die Griindung einer Baugefelljhaft (G. m. b. H.) erfolgte 1896 unter
Mitwirfung der Gemeindebehorde.

Reidenbad.

Um bdie Bejiedelung vorhanbenen Baugelinded mit Kleinwohnungen
su forbern, witd Crleidterung der Bauvorjdriften (geringere Strafenbreite,
einfadjere Kanalifation, BVerzidit auf Pilafterung der Strafen und auf Cr-
ftellung von Gehwegen u. a.) gewdhrt.

4, SKonigreid) Wiirttemberg.
Cplingen.

RNur die Bauthitigleit im allgemeinen wird gefdrdert und zwar durd
Bermehrung ded Bauterraind im Wege zweier Cinverleibungen und Cnt-
eignung von Privatbefis.

Gmiind.

Fiir Kleinwohnungen jind baulide Crleidhterungen gewdhrt durd) Ju-
laffung von Fadwerfbau und geringere Sodelhihe fowie Crmipigung der
vorgefdyriebenen Liinge der Strafenfront.

Goppingen.
Die Strafen um ein Bauquartier ded ,Bau= und Sparvereind” werden
burd) die Stadigemeinde auf ihre RKojten erftellt.

Heilbronn,

Bei Griindung desd Heilbronner Wohnungsvereingd iibernahm die Stadt
25 Uftien bedfelben. Nad) einem neuerlidien Vertrag erftellt der Berein
eine grofere Bahl fleiner Mietwohnungen, die dauernd und gut ju unter-
halten und um einen die Selbjtfojten nidht iiberfteigenden Preid ju vermieten
find. Die Haufer diirfen nidht ohne Genehmigung der Stabtgemeinde ver-
dufert werden, welde Vorfaufdred)t hat. Dad Redjuungdwefen und bdie
Bauunterhaltung unterliegen der Beauffidhtigung bder jtddtijden Behorben.
Die Stadt verzidtet auf Crjap der Koften fiix Crwerb de3 Strafengelindes,
Gtragenperfellung, RKanalifation, Gas- und Wajjerleitung (Gefamtaufmand
37000 ME.); aud) jdenite jie dad Jnventar fiir eine vom Lerein in
feinen Hiufern eingeriditete Kleinfinderfdule. Der Wohnung3genoffenidjaft
,Arbeiterbund” fam die Stadt durd) fauflide Nberlafjung ftidtijden Ge-
[inbes jzu migigem Preife entgegen. Ferner hat jid) die Stadbtgemeinde
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im Grunbdfabe bereit erflart, alle Unternehmungen, welde fid) die Crftellung
und BVermietung von Arbeitermohnungen zur Aufgabe jtellen, duvd) Nad)-
lag der Strafenfoften und eventuell He3 gangen ober teilweifen Kaufpreifes
filr abgetvetenes ftadtijdhed Geldnde zu unterftiipen, aud) im iibrigen die
Cntwidlung dhnlider Drganifationen, indbefondere gemeinniisiger Aftien-
gefellfdhaften ju fordern.

Stuttgart.

Die Stadt ,fommt gemeinniipigen Bauvereinigungen, foweit e zuldffig
iit, in jeber Weife fordernd entgegen,” indbefondere durd) teilweifen Nach-
lag der Straenbau- und Kanalifationsiojten.

Der vermdge ihrer Crfolge weitaud bedeutenditen Sdhopfung gemeins
niipiger Bauthdtigleit auf deutjdem Bobden, der Arbeiter-BVillenfolonie ,Oit-
heim” bei Stuttgart, einem Unternehmen ded Stuttgarter Beveins fiir dasd
Woh! ver arbeitenden Klaffen, find iibrigend von feiten der Gemeinde ivgend-
weldje Bergiinjtigungen nidht gewdhrt worben.

Ulm.

Im Jahre 1891 rief der Dberbiirgermeijter einen ,Wohnungsverein”
in3 Qeben, an deflen BVerwaltung verfdjiedene Gemeindebeamte beteiligt find.
Cowohl diefem, ald dem erft jiingjt gegriindeten ,Spar- und Bauverein”
trat die Stadt billiged Bauterrain ab, fie unterftiiste diefelben bei ber Be-
fdaffung des Baufapitald, gewdhrte das leptere sum Teil felbft ald Dar-
leben und erlief ihnen die ortlide Liegenfdaftdaccife. Die Ubtretung von
ftabtifdem Gelinde in Form bed Crbbauredits ift in Ausfidht genommen.

5. Gropherzogtum Baden.
Das Drtsftrafengefes vom 20. Februar 1868 in ber Fafjung vom
6. Juli 1896 giebt den badifdjen Gemeinden dad Red)t jur jwangsdweifen
Bufammenlegung und Neueinteilung der im Bereid) ve3 Bauplanes gelegenen,
sur Bebauung ungeeigneten Grunditiide.

Freiburg i. B.

Der ohnehin bebeutende Grundbefis der Stadbtgemeinde wird durd) ge-
legentlide Anfiufe erhebli) vermehrt. Die Stadt vermag daher und in-
folge verfdyiedener Cinverleibungen jederzeit reilides Bauland im allgemeinen
und fiir Kleinwohnungen bereit zu ftellen, dad dburd) Strafenanlagen und
Gritellung anderer ffentlider Cinvidtungen, Crwirfung billiger Fahrgelegen-
heit auf Den Gtaatdeifenbahnen erfdloffen with. Jm Jahre 1872 er-
mioglidhte die Stadt Der ,gemeinniibigen Baugefelljdaft” den Crwerb eines
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groferen Bauterraingd ju billigem Preife, worauf diefe 50 Haufer mit 150
Wohnungen ervidtete. 2's ded Baufapitald wurben aud einer ftadtijden
RKaffe 3u niederem Jindfupe dargeliehen. Durd) Abtretung billigen Bau-
terraingd mwurbe um jene Jeit aud) ein JInduftrieller, der fiir feine Urbeiter
RKleinmohnungen erftellte, unterftiibt. Neuerdingd hat indeffen die Stadt-
vermaltung da3 Syftem der Subventionierung zu Gunften ded fommunalen
Cigenbaues vollitindig verlajfen.

Heidelberg.

Die Stadbtgemeinde will Veveinen und Genoffenidjaften, bdie fid) mit
per Perftellung fleiner Wohnungen befdaftigen wollen, unterftiibend bdie
Hand bieten, wird aber, wie bisher dad Hauptgewidt auf ven Bau {tadt-
eigener Wohnungen fiiv Ddie ftidtijhen Wrbeiter aus Sparfafjenmitteln
legen. '

Karlsrube.

Die Stadt befdyranit fih auf entfprechenve BVermelrung baureifen Ge-
linbe3 durd) Crmeiterung der Gemarfung und Ausbau ded Strafen- besmw.
RKanalneses. Grunbditiidsumlegungen behufs Gewinnung Fwedmifiger Bau-
plige Haben verfdiedentlich ftattgefunden. Die friiher verbotene Benubung
von Dadjgefdhofien zu Wohnzweden ift neuerbingd wieder zugelaffen und
dadurd) der Vorrat an fleinen Wohnungen nid)t unerheblid) vermehrt worben.
Begen eine unmittelbare Forderung der gemeinniipigen Bauthitigleit bhegt
die Stadtvermaltung zum Teil grundfdslide Vebenfen.

Konftansy.

Fiir eingelne Gemarfungsteile jind erleidyterte Bauvorfdyriften jugelafjen.
Ctidtifden Angejtellten wurben behufs Herftellung sweiftodiger Cigenbhiufer
mit Kleinwohnungen nad) ftadtifdjerfeitd genehmigten Plinen Gemeinde- und
Gtiftungdgrunditiide zu ermdfigtem Preife abgegeben, bei Beredynung der
Ctragenfoften der Grunderwerb aufer Betrad)t gelaffen und die erfte Hypo-
thef aud bem {tddtijhen Baufonds zu billigem Jinsfupe dargeliehen. Aud)
der ,Gpar- und Bauverein” erhielt billiges {tavtifdes Geldnde und Unter-
ftiigung der Stadt bei Befdjaffung des Baufapitals.

Labhr.

Um bden anfdfjigen Arbeitern die Crlangung fleiner Cigenhiufer 3u
erleidhtern, hat die Stadbtgemeinde auf den Crfap der Hhilftigen Koften einer
vorjugdmweife zur Befiebelung mit Arbeitermohnungen beftimmtien Strafie
versidhtet und ferner bei der BVerfidjerungdanftalt amortifable Darlehen auf-
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genommen, die fie an die Bauenben weitergiebt. Jind und Wmortifations-
sahlung wird durd) die Stadtfafle vermittelt. Die Summe der begiigliden
RKapitalien betrigt 450 000 Marf.

Mannheim.

Die Stadt gewdhrt grundfaglid) allen Privaten und fonjtigen Unter-
nehmungen unter gewiffen, lediglid) bdie Crhaltung Dder Bwedbeftimmung
fiernden Lorbehalten Unterjtiiung jum Bau von Kleiwohnungen durd)
Nadlap der Strafenfojten und bed gangen oder teilweifen Kaufpreifed des
von ber Stadt evmorbenen Baugelinbed. Die Cntjtehung und Entwidlung
gemeinniipiger Bauvereinigungen wird naddriidlid) gefordert. Von der Ver-
giinftigung beziiglid) der Strafenfoften haben bereitd eine Anzahl Private und
die Genofjenidaft ,Spar= und Bauverein” — bdiefer fiir fiinf Mietshaufer
mit jufammen 50 Wohnungen — Gebraud) gemadit. Die Stadtiajje lieh
diefem Verein auf sweite beyw. dritte Hypothef gegen billigen Jinsfup u-
nidit 24 700 Marf. Wegen Ulberlafjung eined groperen ftidtijdhen Areald
an den Verein {hmeben Berhandlungen. Aud) die Baugebiihren und dhnliden
Leiftungen an die Gemeinde find dem Spar- und Bauverein erlaflen worden.

Durd) Cinverleibungen audgedehnter Nadbargemarfungen und Plan-
legung de3 gefamten Gebiets, Critellung zahlreidier Strafen, Entwifjerungs-
fandle, Gasd-, Wafjer- und eleftrifder Leitungen, fowie eined weitversweigten
Gtragen- und Borortebahnnesed ift in LVerbindung mit der feitend bder
©taatabehsrde erfolgten Ausbehnung der Jonenbauordnung auf die benad)-
barten Gemeinden ber allgemeinen Bauthitigleit reichliche Gelegenheit ur
Gntfaltung gegeben.  Die Ausjtattung der Vovorte mit allen mobernen
Woblfahrigeinridtungen, billige Fahrpreife auf den Staatd- und Neben-
bahnen, verminberte baupolizeilide Anforderungen, bdie planmifige Ber-
teilung Der Jnduftrie auf die Gefamtgemarfung erleidhtern die Crftellung
von Kleinwohnungen in verfdjiebenen Stabiteilen, namentlid) aud) in den

Augenbegirfen.
Pforzheim.

Nm der zahlreiden Arbeiterbevilferung Pforzheimd dag Wohnen in
ben umliegenden Drtjdaften ju ermdgliden, forbert die Stadt bdie Ber-
mebrung der Trandportgelegenfeit durd) Subventionierung von Nebenbahnen
und bemiiht fi) um billige Tariffise auf den Staatsbabhnen.

6. Grophersogtum Hefjen.
Jm Februar 1900 wurde auf die Anrequng der Grofherzogin von
Heflen ein , Landegverein jur Befferung der Wohnungsdverhiltniffe Minbder-
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bemittelter” ing Qeben gerufen, bem aud) die Mehrzahl der groferen Ge-
meinden al3 Mitglieber beigetreten find.

Giefen.

Die Baugenofjenidaft des evangelifhen Arbeitervereins ift feitend der
Stadt durd) Abgabe billigen Baugeldnded unterftiiht worden, ebenfo durd)
{iberlafjung eines grifeven RKRapitalbetraged aud Stiftungsgeldern su ge-
ringem Binsfuf. Jm dibrigen ift darauf Bebad)t genommen, daff Klein-
wohnungen zur BVermeidung befonderer Arbeiterquartiere in allen Stadt-
teilen errvidtet werden.

PMaing.

Dem ,Spar- und Bauverein” wurbe {tidtijdes Baugelinde fauflid)
itberlafen und Ddie Abtragung Dded gering verginsliden Reftfaufpreifes in
30jdbhrigen Tilgungsraten gejtattet.

Offenbad.

Die Unterftiipung gemeinniipiger Bauvereine durd) bdie Stadt Dbe-
fdhranfte fid auf GCrleidterungen bei der Herftellung von Strapen. Die
Gemeinde fordert bad Wohnen in Aufenbegirfen und Nad)barorten durd
reidlide Subventionierung und Cigenbau von Nebenbahnen.

Wormas.

Snfolge der Cingemeindung von drei Bororten ift reidlid) Bauglinde
fiiv Wohnungen jeder Art befdhafft. Der unter Mitwirfung der Stadt ge-
griindeten und wverwalteten ,Aftiengefelfdjaft fiir billige Wohnungen” {ind
fiir ihr in lindlidem Stil gehaltenes Wohnviertel wefentlidhe Crleichterungen
der Baubeftimmungen (einftddige Bauart, Vorgarteneinfriedigungen in Holj
und lebenden DHeden, geringe Mauerftirfen, Strafen bi3 ju 5 m Minbdeft-
breite mit tiefen Borgdrten) gewdhrt worben. Da3 Dbetreffende ziemlid)
abfeitd gelegene Bauterain wurbe ftadtifdherfeitd durd) Cinfithrung von Gas
und Wafjer und Herftellung von Kandlen exft befiedelungsfihig gemadyt.
Die Stadt befist /5 der Aftien der Gefelljhaft — 40 000 Mart.

7. Reidslande.

Strafburg i. €
Den Korper|daften, welde mit der Crridhtung von Kleinmwohnungen
bigher vorgegangen find (rmenrat 245 Wohnungen, Sparfafie 96, Ge-
fellihaft Volfswohnungen 210, Spaditiftung 100 Wobhnungen) Hat die
OStadt Strafburg dad Baugelinde teil3 unentgeltlid), teils su ermdpigtem
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Preife iiberlafjen. Der proteftantijden Privatarmenanitalt (49 Wohnungen)
ift die gleide Bergiinjtigung angeboten worden. Jn zwei Fillen behielt
bie Stadt die erheblidhen Strafenfoften auf {id). Auf Anregung der vom
Biivgermeifter préfidierten  Wohnungs - Unterfudjungsfommiffion  ift eine
»Gemeinniifige Baugenofjenigaft” in der Bildbung begriffen. Die Stabt
foll im Yorftand und Auffidtsrat der Genoffenfdiaft durd) je 2 Mitglieder
vertveten fein und hat auf 25 Jabre eine 3 %o ige Verzinfung der Genofjen-
fdjaftsanteile gewdbrleiftet.

8. Hanjejtadte.
Hamburg.

Ciner Baugenofjenfdaft ift Staatdgeldnde ju billigem Preife iiberlaffen
und lepterer ju dem Jindfupe von 32 % auf 10 Jahre unfiindbar be-
laffen worden. Bei der Veranlagung jur Grunditeuer wird fiir Wohnungen
big su 240 Marf jibhelihe Miete ftatt eined Wiertels bdes Miet3ertrages
bie Halfte ald fteuerfrei in Absug gebradit.

Qiibed.

Drei grifere Parzellen Staatdgelinded wurben in Bauplie fiiv Swei-
familienhiaujer mit fleinen Wohnungen eingeteilt, mit Stragen verfehen und
um geringen Preis, welder ald 31/2%0ige, erft nad) 40 Jahren ablozdbare
Rente auf dem Grundftiid eingetragen werben foll, zum Kauf ausgeboten.
Jn dhnlider Weife witd feitend der Armenvermaltung vorgegangen. Dem
»gemeinniigigen Bauverein” ijt ein Darlehen von 100 000 Marf bewilligt
worden, da3 mit 31/2%0 verginft, mit jahrlid) 1%0 getilgt und auf das
lepte Drittel ded Brandfaffenwertes der erftellten Baulidyfeiten hypothefarifd
gefidjert wird.

9. 1ibrige Bundesitaaten.

Roftod.
Cs ijt in Ausfidt genommen, von privater Seite erfolgende Beftve-
bungen jur Befdajjung billiger und gefunder Kleinwohnungen durd) Her-
gabe von Gelindbe und baupolizeilide Mapnahmen zu unterftiigen.

Braunfdmweig.
Die Stadt gewibhrte der ,Braunfdweiger Baugenofjenidaft” (G. m.
b. $.) hypothefarijhe Darlehen unter giinftigen Bebingungen und feit einer
Reihe von Jahren eine jahrlide Beihilfe von 1000 Marf.
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Cifenad.

Der Spar- und Bauverein, an deffen Konftituierung und Vermaltung
bie Stadt beteiligt ift, wurde von lesterer aud) durd) {Lbernahme von Ge-
jhiftaanteilen, der Biirgidaft fiiv aufgenommene Darlehen und durd) Ge-
wabhrung baulider Crleidhterungen unterftiipt.

Jena.

Die Jenaer ,Baugenoffenidhaft” erhielt von der Stadt ein Grunditiic
um billigen Preid und ein filr die Befdaffung von RKleinwohnungen be-
ftimmtes Qegat 3u ganj niedrigem Binsdfuf iiberlafien

Weimar.

Unter Qeitung ded Dberbiivgermeifters hat i) 1899 ein , Bauverein
fiir Bejdaffung fleinever Wohnungen” (€. G. m. b. §.) gebildet, der die
Stadt mit 10 Anteilen beigetreten ift. Der Bebauungsplan fiir dad auper=
halb Der Stadbt gelegene Bauterrain der Genoffenidaft mwurde unter Mit-
witfung de3 Stadtbauratd in Plan gelegt, mwobei die fonft vorgefdhriebene
Gtrafenbreite gemindert ift. Die Stadt wird wohl die erforderliden Strafen
grofptenteild ober gany auf eigene Kojten Derftellen.

Gotha.

Die Stadt hat wiederholt jur Bebauung mit Kleinwohnungen geeigneted
Terrain ermorben, fobald Nadfrage entftand, mit Strafen, Be- und Cnt-
wafjerung, Beleudytung verfehen und parzelliert zu billigem Preid an Heine
Unternehmer abgegeben. JInsbefonbere wurde dem ,Berein Wohnungahilfe”,
welder die Befdjaffung guter Kleinwohnungen durd) Neubau obder Ausbau
vorhanbener Hiufer beywedt, in verfdjiedenen Fillen {tadtifdes Baugeldnde
su billigem Preife verfauft, fowie eine 5 jdbrige Jinfengarantie big zur
Hihe von 4% auf 50000 Marf Baufapital geleiftet.

Cothen.

Die ,Gemeinniipige Baugefelljdhaft” ijt eine Sdhopfung bed Ober-
biirgermeifters. Derfelbe, fowie der Stabtbaumeijter find aud) an der Ver-
waltung der Gefelljdjaft beteiligt. Die Stadt hat verfdjiedene Gefdyifts-
anteile geseidinet, aud) war fie der Gefelfdaft bei der Bejdaffung des Bau-
gelinbed und Baufapitald behiiflid). Die Hergabe von ftidtijhem und
Gtiftungsterrain in Crbpad)t und die Crmaifigung desd Koftenerfases fiir Her-
ftellung de3 Trottoirs, Strafenpflajters, der Wafjerleitung und Kanalifation
ift angeregt.
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Deffau.
Da3 Stadtbauamt iibermwad)t die Bauten der Defjauer Spar- und Bau-
genofjenfdaft; der Oberbiirgermeifter ift Vorfibender ded Auffidhtsrats und finan-
sieller Leiter, der Stadthauptlafje-Rendant Gejdydftsfiihrer der Genoffenidaft.

B. @Thitigkeit ofterreidyifdy-ungarifher Gemeinden.

Siterrveidy.

Dasd Hiterreidhifhe Gefes vom 9. Februar 1892 gemwdhrt fiir die von
emeinben, gemeinniipigen Anftalten und BVereinen, Genoffenfdaften und
Arbeitgebern ervridyteten Arbeitermohnungen wvon bejtimmier Minimalgrofe
und Mietzindhohe auf 24 Jahre Befreiung von bder Staatdfteuer, wenn
durd) Gejess Ded betreffenden RKronlanbesd aud) Befreiung von den Lanbes-
und Begirisfteuern fowie Crmdpigung der Gemeindejteuern eingefiihrt wird.

Auffig.

Fiir gwei jiingft vollzogene Cingemeindungen war dad Beftreben nad)
Grlangung billiger Bauldndereien fiir Kleinwohnungen mit ausfhlaggebend,
ebenfo fiiv Den Unfauf eined groperen Meierhofed durd) die Gemeinde. Die
Arbeiter geniefen auf den fjtidtijden Strapenbahnen eine Preidermdpigung
von 20 %o, Bwifden pver Stadbtgemeinde und einer neugegriindeten Heims=
ftittengenoffenfhaft find Verhandlungen wegen Uberlafjung ftadtijhen Bau-
grunbed in einem Bororte um fehr billigen Preid im Gange.

Ling.
Fitr Arbeitermohnhdaufer find in der Bauordnung Bauerleidjterungen

besiiglih Der Mauerftirfen und Gefdophohen vorgefehen. Die Gemeinde-
fteuern find nad) Mafgabe Ded oben citierten Reid)3gefeses erlaffen.

Brag.

Sm Gegenfap zu der bisherigen Stellungnahme der Gemeinde, wonad
bie Verbauung de3 nur im geringem Umfange vorhanbenen Gelindes mit
hohen, aneinander gereibten Jindhdufern angeftrebt wurde, ift in dem —
nod) nidht genehmigten —— Entourfe einer neuen BVauordnung aud) auf die
Unlage von fleinen ifolierten Familienhdufjern durd) Gewdhrung entfpredjender
Grleidterungen Bebad)t genommen.

Reidenberg.

Die ,Bemeinniisige Baugefelljdaft” ift in ihren Beftrebungen, durd) Cr=
jtellung eined Bauviertels auBerhalb der Stadt die Wohnungdnot be3
€driften XCVL. — Wobhnungsfrage II. 14
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Fleinen Mittelftanded ju mildern, feitend Dder Gemeinde durd) billige Ab-
lafjung von Bauland, Herftellung der Stragen, Cntwdfferung und Be-
leudtung, durd) Anlage einer Kleinbahn, fowie durd) Bewilligung von Cr=
leidterungen in den Bauvorfdyriften, feitend der Sparfaffe durd) Gerwdbhrung
billiger Hypothefen bis ju 700 bes5 Werted unterftiit worden. Die Be-
miihungen der Gefelljdaft mwegen Erbauung eigentlider Arbeitermiethiufer
blieben namentlid) infolge Ded Hohen Geldzinsfuftes und der ungiinftigen
Gteuerverhiltnifje bigher ohne Crfolg.

Trient.

Aus einem im Jahre 1894 zu diefem Jwede ermorbenen Stiid Land
von 3,2 ha in einem Vororte tritt die Gemeinde foftenlod Bauplise an
RKorporationen und Privatperfonen zur Critellung von Urbeiterhiufern ab.
Genoffenidjaften, welde joldge auf eigenem Terrain bauen, erhalten ftadtijdye
Beitrige zu den RKoften der Strafen und Wege. Die neuen Arbeiter=
quartiere werden mit Gffentlider Beleudjtung und Trinfwafferleitung ver-
feben. Arbeiterhiufer bleiben von dem fjtadtifden Hausfteuersujdhlag auf 25
Jahre, Biirgermohnungen nur auf 12 Jahre nad) ihrer Crbauung befreit.

Trieft.

Da e3 an geeignetem Bauterrain fiiv Kleinwohnungen mangelt, ift die
Gemeinde bemiiht, durd) Cingemeindung von Bororten, durd) Nmlegung
und Cnteignung von Privatgrunditiiden Wandel 3u fdaffen. Dad fo ge-
wonnene Baugeldnde wird von der Stadt mit Strafen, Kandlen und Beleudtungs-
eintidtungen audgeftattet.  Aud) jorgt diefelbe fiir Ausbehnung der Tram-
bahnlinien, jwedmdpige Fahrpline und billige Fahrpreife. Fiir Avbeiter-
hiufer werben die Bauvorfdyriften wefentlid) erleiditert und bdie gefeplidhen
Baugebithren gany bezw. zum Teil nadygelaflen. Befondere Vergiiniti-
gungen hinjichtlich der Gasinjtallation und ved Gasdpreifes find in Ausfidt ge-
nommen.

An zwei Genoffenfdaften fiiv die Crbauung von Wrbeiterhiufern ift
bie Gemeinde mit je 100 Aftien — 20 000 fl. beteiligt.

Wien.

Billige Tarife auf den Strafenbahnen ermibgliden der drmeren Ve-
vilferung da3 Bewohnen der Vororte.

Wiener Neuftadt.
Auf Anfudjen erhdlt jever Neubau, alfo aud) die Haufer mit Klein-
wobhnungen, 10 jdhrige Befreiung von den Gemeindeumlagen.
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Ungarn.
Agram. v
Die Bauordbnung ftellt an Kleinwohnungen geringere, al3 die allgemeinen
Anforberungen hinfidtlidh der Raumgrope, Beleudjtung, Suginglidhfeit und

Cntwifjerung.
Arad.

Fiir Neubauten von Wrbeiterhiufern wird feitens der Gemeinde eine
12 jabrige Steuerbefreiung bewilligt.

Budapeit.

Die Stadt hat 1894 bem ,Beamten- Cottageverein” eine griferve
Grundflide gegen fehr geringe Gegenleiftung und Cinrdumung verfdjiedener
Gigentum3- und Verfiigunggbefdyrinfungen, fowie der BVermaltung der fgl.
ungarijden Staatdbahnen zur Sdaffung ihrer drei ausgedehnten Arbeiter-
Wohnquartiere den Baugrund jum Jnventarpreid iiberlafien.

Fiume.
Die Stadt beteiligte fid) 1890 an bder Griindung einer Gefellfdhaft
fiiv Herftellung billiger und gefunder Kleinwohnungen mit einem groferen

Betrage.
Kronftadt.

Fiir Wohnhaufer in den Vorjtddten und Vororten find nambafte bau-
polizeilide Crleidyterungen jugeftanben.

Prepburg.
Die Herftellung der Strafen, Kanalifation, Wafjerleitung und Gas-
beleudtung auf dem fiir Arbeitermohnungen beftimmten @elinde gefdhieht
feitend ber Gemeinbe unentgeltlid).

Temedvar.

Um bie Befiedlung bder vorhandenen Baugriinde zu fordern, wurde
ftadtifher Grundbefip in Hausplite parzelliert, mit Strapen, Entwifjerung und
LQidytverforgung verfehen. Den gleidhen Swed verfolgt die Critellung zweier
grofer Mietdhdufer ausd ftadtijden Mitteln in bisher unverbauten Stabt-
begirfen.  Dafelbft find aud) wefentlih) erleichterte Baubedingungen zuge-
laffen.  euerdingd Defteht die Tendens, die Cntitehung fleiner Wohnbiujer
aud) im Centrum der Stadt dadburd) ju ermoglidhen, daf auf dem 3u
erwevbenden Feftungdgelinde einige {dmale Gaffen angelegt und in Ddiefen
pag Minimum der Baugrundflidie von 528 qm auf 300 qm herabgefeht
werde.

14*
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Cine Jufammenfafjung vorftehender Fejtftellungen und der weiteren,
lediglid) ein negatives Crgebnid liefernden Austiinfte der Stidte ergiebt
unter Beriidfihtigung der dem Berfaffer bid Endbe 1900 befannt gewor-
benen Ilnderungen folgendes Bild:

I. Gine fommunale Fordberung de3 Baued von Klein-
wohnungen, indbefonbdere durd) gemeinniisige Unterneh-
mungen unterbleibt in folgenden 120 Gemeinben (46,2% Dder ©e-
meinden , welde die Umfrage beantworteten): Allenjtein, Jnjterburg,
Memel, Tiljit, Clbing, Thorn, Branvenburg, Cottbus, Franffurt a.
b. D., Grolidterfelve, Guben, Kopenif, Land3berg a. W., Lidjtenberg,
Potsdam, Rathenow, Rirdorf, Sdyineberg, Spandau, Di. Wilmersdorf,
Roslin, Stargard, Bromberg, Sdneidemiihl, Beuthen, Breslau, Brieg,
Forft 1. L, Glogau, Gbrli, Griinberg, RKonigshiitte, Liegnih, Neife,
Reuftadt (D.-S.), Oppeln, Ratibor, Sdhweidnis, Afdersleben, Burg b. M.,
Gisleben, Halberftadt, Merfeburg, Weikenfeld, Jeip, Wltona, Neumiiniter,
Wandabed, Celle, Geejtemiinde, Gosdlar, Linden, Gelfenfivdhen, Hamm,
Herford, Minden, Padberborn, Wattenjdyeid, Hanau, Kafjel, Bodjum, Borbed,
Roblen, Miilheim a. Rb., Wefel, Amberg, Augsburg. Hof, Ingolftadt,
Rempten, Lanbdau, Pirmafens, Straubing, Annaberg, Bausen, Chemnis,
Freiberg i. S., Lbtau, Meerane, Pirna, Werdau, Wurzen, Jittau, Jwidau,
GCannftadt, Ludmwigdburg, Reutlingen, Baden-Baden, Brud)fal, Darmitadt,
Rolmar, Me, Miilhaufen i. €., Bremen, Bremerhaven, Wismar, AUpolbda,
Roburg, Altenburg, Bernburg, Gera, Greiz, Budmweid, Cger, Graz, Jglau,
Snnabrud, Klagenfurt, Krafau, Laibad), Lemberg, Olmiil, Pilfen, Salz-
burg, Steyr, Troppau, Debreczin, Klaufenburg, Ovenburg,.

Die 7 Gemeinden (2,7 °/0) Konigsberg, Pofen, Eherdmwalde, Wiesbaben,
Trier, fgl. Weinberge bei Prag, Hidmezd-Vajarhely find nod) mit den Cr-
orterungen iiber die Art ved Cingreifens befdiftigt.

Sn Colberg, Norbhaufen und Hameln (1,5 %/o) ijt der LVerfud einer
Unterftiibung gemeinniiiger Bauthdtigleit am LWidberjtande der Gemeinde-
vertretung gefdyeitert.

II. Durd) Planlegung von Baugeldindbe, Anlage von
Strafen, Cntwdfferung und Ddergl. wird dad Bauen von Klein-
wohnungen unterjtiigt von 16 Gemeinbden (6,2 %0): Danjig, Franffurt a. M.,
Bielefeld, Horde, Neup, Quebdlinburg, Osnabriid, Marburg, Freiburg,
Karlgrube, Mannbeim, Neidjenberg i. Bohmen, Trient, Trieft, Prepburg,
Temesvar,

III. Die Forderung gejdhieht durd) entfpredjende Organifation bes
StraBen= bejw. Borortbahnmwefens in Dangig, Graudens, Diiren,
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Grefeld, Marburg, Crfurt, Freiburg i. B., Mannheim, Pforzheim, DOffenbady,
Nuffig, Reichenberg, Trieft, Wien (5,5 %o).

IV. Vorgugdmweife jur Crlangungvon Baugeldande fiir Klein-
wobhnungen haben Horde, Diiren, Cfjen, Fiirth, Meifen, Chlingen, Frei-
burg i. B., Karldruhe, Mannbeim, Worms, Aufjig, Trieft (4,6 %o aller
Gemeinden) die Cingemeindung von Vororten bemirft.

V. B8u gleidem Bwede vollzogen Cglingen, Neup und Trieft (1,2 %o)
die Umlegung beyw. Enteignung von Privatgrundtiden.

VI. Cine Fiorderung der Wohnungdproduftion durd) planmifige
Bodbenpolitif ift von den 10 Gemeinden Miilheim a. Ruhr, St. Johann,
Franffurt a. M., Afdaffendburg, Wiirzburg, Glaudau, Freiburg i. B.,
“Mannheim, Auffig, Trient (3,8 %0) mit Crfolg verfud)t worben,

VII. Durd) Bereinfadung baulider Vorjdriften ijt die
Grftellung von Kleinwohnungen Dbegiinftigt worden in Gottingen, Diiren,
Miilheim a. Rubr, M.-Gladbbad), Oberhaufen, Ohligs, Bayreuth, Saarbriiden,
Reidenbad) i. S., Gmiind, RKarldrube, Konjtanz, Vannheim, Dffenbad),
Worms, Cifenad), Weimar, Agram, Linz, Prag, Reidjenberg, Trieft, Kronjtadt,
Temegvar (24 Gemeinden = 9,2 %o).

VIII. Die 11 Stidte Berlin, Magdeburg, Franffurt a. M., Gleiwisp,
Diiffelborf, Kalf, RKaiferslautern, Glaudjau, Konjtanz, Lahr, Reidenberg,
(4,2%0) gewdlhren besw. befdjaffen den Erbauern von Kleinwohnungen, bdie
17 Gtidte Charlottenburg, Crfurt, Kiel, Miinjter, Siegen, Barmen, Rem-
jdeid, Saarbriiden, Miindjen, Ulm, Freiburg, Mannbeim, Giefen, Liibed,
Braunfdymweig, Jena, Cothen (6,5°%0) ledigli) den gemeinniipigen Bau-
vereinen billige Baugelder.

IX. Gine abgejtufte, alfo die billigen Wohnungen geringer belaftende
Gebidudefteuer bejteht in Waden, Koln, Ling, Trient, Wiener Neuftadt,
Wrad (2,7 %o).

X. Die Unterjtiibung gefd)ieht durd) Nadlap bezw. Minderung
Der regelmdifigen Gemeindefteuer, fowie von Strafen- und
fKanalifationdbeitragen, von Waffergeld, Baugebiihren und
pergl. in den 33 Gtddten: Crfurt, Harburg, Sdledwig, Herne, Siegen,
Wachen, Barmen, Bonn, Dortmund, Diiren, Duisdburg, Koln, Oberhaufen,
Sdyalfe, Bierfen, Bayreuth, Fiirth, Niitnberg, Speyer, Wiirgburg, Goppingen,
Heilbronn, Stuttgart, Ulm, Konjtang, Lahr, Mannheim, Weimar, Cothen,
Gtrapburg i. €., Hamburg, Trient, Trieft (12,7 %o).

XI. Die 10 Stidte Fiirth, Chlingen, Heilbronn, Mannbheim, Worms,
Qiibed, Rojtod, Gotha, Reidjenberg, Trient (3,8 %) ftellen den Crbauern
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von Kleinwofhnungen jever Unternehmungsform Gemeindegrundbefis
foftenlod bejw. gegen ermiBigten Preis zur Verfiigung; Halle
und Franffurt a. M. rdumen ju gleidem Jwed Crbbaured)t an {tadtifhem
und Stiftungs-Terrain ein (0,8 %o).

XII. Gine Unterftiiung der gemeinniibigen Bauthitigleit durd) An-
regung jur Griindung von Baugenoffenfdaften und anberen
BVereinigungen, durd Teilnahme ihrer Beamten an bder
Berwaltung, im Baubetrieb und Ddergl. ift von den 35 Stddten
(18,4 %0) Dangig, Graudens, Stolp, Crfurt, Flendburg, Kiel, Shleswig,
Hilbesheim, Horde, Siegen, Franffurt a. M., Fuldba, Bonn, Dortmund,
Diiren, Maljtatt-Burbad), Dberhaufen, Ohligs, Saarbriiden, St. Johann,
Golingen, Bierfen, Wald, Franfenthal, Miindgen, Niirnberg, Wiirzburg,
Rlaven i. V., Wm, Worms, Strapburg, Cifenad), Weimar, Cothen, Defjau
gemdhrt worben.

XIII. Die 24 Ctidte Hagen, Horde, Franffurt a. M., Wltendorf,
Bonn, Diiven, Duigburg, Cflen, Kreuznad), Miilheim a. R., Neup, Ober=
haufen, DOfligs, Solingen, Wald, Franfenthal, Neuftadt a. §., Heilbronn,
Worma, Cifenad), Weimar, Cothen, Trieft, Fiume (9,2 %) iibernahmen
Aftien bezw. Anteilfdeine der dort beftehenden gemein-
niigigen Bauvereinigungen.

XIV. Durd) Gelindeabiretung find folde Bereine unterftiist
worden feitend der 41 Gemeinden Dangig, Charlottenburg, Greifdwald,
Stolp, Stralfund, Miilhaufen i. TH., Quedlinburg, Sdhonebed, Gottingen,
Hannover, Hilbedheim, Siegen, Franffurt a. M., Waden, Bonn, Diiren,
Diiffelvorf, Koln, Saarbriiden, Vierfen, Ansbad), Bamberg, Neujtadt a. 9.,
Miindjen, Dresden, Leipzig, Heilbronn, Mim, Freiburg, Konftans, Mannbeim,
Biefen, Maing, Strafburg, Hamburg, Jena, Gotha, Cothen, Aujfig, Budapeit,
Temesvar (15,8 %o).

XV. Die 15 Stidte Liivenfdheid, Siegen, Barmen, Diifjeldorf, Duis-
burg, Grefeld, M.-Gladbad), Ohligs, Remidjeid, Rbeydt, Schalfe, Solingen,
Vierfen, Cifenad), Gotha (5,8%0) iibernahmen Kapital- bezw. Jinfen-
ober Dividbendengarantie fiir gemeinniigige Bauvereinigungen.

XVI. Die Stadt Braunfdyweig gewidhrt dem dortigen Bauverein eine
jahrlide Beihilfe von 1000 Mark.
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II. Feil.

Die Aufgaben der Gemeinden gegeniiber der
gemeinniibigen Bauthdtigheit.

Fiir die vorliegende Abhandlung find eine Reihe der den Jnbegriff
der , Wohnungsfrage” bilbenden Specialfragen vorweg als erledigt anjufehen.
€3 wird indbefonbere unterftellt, daff iiber die MNotwendigfeit eined nad-
priicliden Borgehens gegen die tief eingreifenven belftande in den Wohnungs-
verhdltniflen Der arbeitenden RKlaffen ebenfowenig Sweifel obwalten, wie
dariiber, daf al3 Ddie natiitlihfte Form der Befrievigung ded3 Wohnungs-
bebarfd — neben dem nur unter giinftigen brilidgen Berhiltniffen ausfiihr-
baren Gigenbau von fleinen Haufern jum Aleinbewohnen — bdie Critellung
von Gebduden mit mehreren Wohnungen durd) Privatunternehmer und bdie
Yermietung der nid)t fiir Dden eigenen Bebarf erforderlidden Riume zu
Crmwerb3zmeden angujehen fei. PHierausd folgt, daf die weitergehenden
Mapnahmen nur ald Crgingung diefer privatmirtjdaftliden Bauthitigfeit gelten
fonnen und einjuftellen find, jobald die leptere ihre Funftion der Wohnungs-
verforgung mwieder in vollem Umfange zu erfiillen vermag, . h. gefunde
und billige fleine Wohnungen in geniigender Jahl bereitftellt.

Al Haupturfadje der Wohnungsnot erfdeint das riefenhafte Wad)stum
der grofen und mittleven Stidte, das feinerfeitd sumeift auf den andauernden
wirtfdaftliden Auffdmwung, vor allem die Bliite unferer Induftrie und die
RKongentration Dderfelben juritdzufithren ift. €3 liegt Deshalb der Gebanfe
nabe, den erften Sdritt sur Crginzung der privatwirtidaftliden Wohnungs-
produftion von den Arbeitgebern ju ermarten. Eine derartige Forderung
ift benn aud) von manden Wohnungareformern vertreten worden, wobei die
einen Die griferen Unternehmer Ddiveft — im Wege landes- obder orts-
gefeslidher Vorfdrift — sur Bejdaffung der fiir ihre Arbeiten erforberlichen
Wohngelegenheit anhalten wollen?, die anderen fid) mit einem nur mittel-
baren Swang etwa in der Weife begniigen, daf fie den ungehinderten Suzug
von Arbeitsfriften an einen beftimmten Orte von der Miglichfeit der Be-
{dajfung einer gewifjen Mindeftanforderungen geniigenden Wohnung abhingig
maden?,  Bu einer gefesgeberijdjen Negelung ift e3 bisher weber in diefem,

1 Go u. a. Bergmwertddireftor Dr. Leuthold - Freiberg in Band XXX bder
Sdriften ded Bereind fiir Socialpolitif iiber ,Die Wohnungsnot der drmeren Klaffen
in beutfden Grofftidten und Boridlige ju deren Abhilfe”, Seite 27.

2 Stadbtrat Dr. Flefh) a. a. O. S. 86 und Soc. Praxis IX &. 145 und
Miquel a. a. O. &. XIX. Bergl. aud) den Antrag der RKonjervativen vom Mai
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nod) in jenem Sinne gefommen und e3 fonnen aud) vielfacje Bedenien hier-
gegen geltend gemad)t mwerden. Dagegen ift eine moralifde Pflidt der
Arbeitgeber zur Wohnungsfiirforge fiir ihre Arbeiter nid)t ju beabreden und
fie wird aud) von vielen Unternehmern willig anerfannt. Bor allem ijt
diefe Aufgabe durd) Reid), Staat und Gemeinde in ihrer Cigenfdaft al3
Arbeitgeber in groem Stile zu erfiillen 2. Mannigfadjen Bedenfen begegnen
nad) Unfiht ve3 Verfaffers die Bejtrebungen, die auf die Befriedigung des
allgemeinen Wohnungsbediirfniffes durd) Eigenbau von feiten der Ge-
meinben ober Der iibergeordneten politifden Verbinbe geridhtet find 2.

Al weitere und nad) Anfdauung bdes BVerfafferd widytigite Aushilfe-
mafregel fiiv die Bermehrung der Wohnungsdgelegenheit fommt die ,ohne die
Nebenabfidht des Crmerbs auf die BVerbefferung der Wohnungsdverhiltnifje
der unbemittelten Rlaffen geridhtete” — Furjweg al8 ,gemeinniipig”
bezeidnete — Bauthitigleit in Betradt.

Sie wird ausgeiibt:

von unbeteiligten Cingelperfonen,

von Celbithilfevereinigungen Wohnungsbebiirftiger,
von Ultiengefelljdaften und dbhnliden Unternehmungen,
von Gtiftungen, Sparfajfen und dergl.*

Fiir die Beurteilung der Frage, welder der erwihnten Organifations-
formen gemeinniiiger Bauthdtigleit der Vorzug gebiihrt, werden im wefent-
lidgen lofale Berhiliniflfe — mwie insbefondeve die Srtliden LWohnjitten, bdie
Qualitdt der Wohnungsbediirftigen, ihr Cinfommen, die Geneigtheit der
wohlhabenden Stinve zur Wohnungshilfe, Stellungnahme ber Gemeinde-
behorde — Den Ausjdlag geben. Jn jeder Mitteljtadt fdon ift Raum fiir

1899 an da3 preup. Abgeordnetenhaud gelegentlid) der Beratung iiber Mapregeln
gegen die Leutenot.

1 Die Wohnungsfrage mit befonbderer Beriidfidtigung der Mannheimer Ber-
haltnifje’, Denf{drift ded Oberbiirgermeifters Bed an den Stadtrat Mannbheim
S. 78 1f. BVergl. aud) Kley, Bei Krupp, Leipsig 1899.

2 PBed a. a. O. S. 124.

3 Bergl. ded Berfaffers Ausfiihrungen in Peft 17 der Sdriften der Central-
ftelle &. 164—169.

+ Bergl. dafelbft, fowie BVed, Wohnungsfrage &. 88105, 127; C. Pfeifer,
Cigenes Deim und billige Wohnungen, Stuttgart 1896; Raudyberg, Die Kaifer
Frang Jofef-Stiftung, Wien, Holder 1897; Verwaltungdberidhte der Aftienbaugefell-
fdaften in Barmen, M.-Gladbad), Franifurt a. M., der Bereine Linbenau und
Oftheim in Leipzig, der Spar- und Bauvereine DHannover, Berlin, Blumen-
thal u. a.; Kampfimeper, Die Baugenoffenfdaften im Rahmen eined focialen
Wohnungdprogramms, Berlag des BVerein3 ,ReidhSwohnungsgefes” 1900.
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die Bethitigung der verfdjiedenartigen Unternehmungen in friedlicdjem Neben-
einandermirfen. Cine Abgrenjung de3 gegenfeitigen Gejd)dftdgebietes wiirde
bahin su treffen fein, dap die oberen Sdjidyten der fleinen Miieter (gelernte
Arbeiter, Bedienjtete und Unterbeamte) fid) su einer Baugenofjenjdyaft
sufammenjdylieffen, wibhrend die Baugefelljdhaften, fowie etwaige Private und
Ctiftungen fiir da3 LWohnungadbediirfnid der wirtjdaftlid) fdhmiditen Qeute
(ndmlid) der gering gelohnten Hand- und Tagarbeiter, der Witwen, Almofen-
empfinger unbd bergl.), fowie der wegen ifre3 Rinderreid)tums jdhmwer unter-
ubringenben Familien aufjufommen pdtten.

Giner Organifation ift nod) ju gebenfen, bdie geeignet ift, die privat-
wirtjdaftlide Bauthatigeit in willfommener Weife zu unterftiipen und 3u
fordern, damit aber die Aufwendung erheblider Kapitalien jum Bwede des
gemeinniipigen Wohnungdbaus su mindern. €3 find died Vereinigungen, welde
bie Verwaltung von Mietdhdufern iibernehmen und o den Befiger
per Miihen und Beldjtigungen eined direften Verfehrad mit den Mietern und
sugleid) des Rififos fiir Mietzingverlujte entheben. Ob die fraglide Funftion
von einem Der bereitd am Orte Dbejtehenden Wohlfahrtsvereine, von einem
Mieterverein ober einem eigend Dierfiiv ing Leben gerufenen Berein zu iiber-
nefmen wire, ob Dder Verein lediglid) ald Gefdyiftsfiihrer des Vermieters
oder aber alg eneralmieter ganger Hiufer oder Haufergruppen auftreten
follte, wdre nad) den verfdyieden gelagerten Werhiltnifjen ded einzelnen Orted
3u entfdjeiden’.

Nidht immer und iiberall entwidelt fid) die gemeinniipige BVauthitigleit
al3 natiilide Crgiangung der privaten fpefulativen Wohnungsfiirforge. Der
fdhlummernde Gemeinfinn muf vielfad) biufig erft gewedt werden und bdie
gemeinniipige Bauthitigleit bedarf jum Teil dauernd, jum Teil wenigitens
folange, bi3 fie finanziell und moralijd) gefraftigt ijt, Der Unterftiibung weiter
Gefellidaftafreife und aller an einer befriedigenden Lojung Dder focialen
Frage intereffierten Faftoren ved bifentlidien Lebens.

Fiiv vie werfthatige Mithilfe bei der gemeinniiigen Wohnungsfiirforge
fommen indbefonbere die Arbeitgeber, die veidsgefeslidien Anftalten fiiv die
fociale Berfidherung, die Gemeinden, dann aber aud) vad Reid), die Staaten,
Gparfaffen und nidht jum mindejten gutjituierte Cingelperjonen in Betrad)t.
Cin Programm fiir die in bder Degeidneten Hinjidht von Reid), Staat,
Berfiderungdanitalten und Sparfafien su erfiillenden Aufgaben ift vom Ver-
fajffer in feinem Gutadyten fiir die 8. Konferen; ver Centralftelle fiir Arbeiter-

1 Bergl. aud) Stiibben auf der 25. Verf. ded deutidien BVereinsd fiir difentlidje
Gefundheitdpflege, Beridht S. 157 ff.
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wob(fahrtdeinrihtungen vom Mai 1899 entwidelt worden, auf das hiermit
verwiefen wird. Die Beteiligung der Arbeitgeber und wohlhabenden Kreife
fonnte in der Abtretung billigen BVaulanded, der Crmwerbung der Mitglied-
fhaft an ben gemeinniipigen Bauvereinigungen, der Teilnahme an der BVer-
waltung und Dem Betriebe bderfelben, in der Hergabe von Baufapitalien
unter giinftigen Bedingungen, in der Biirgfd)aftsiibernahme ju Guniten von
Darlehen Dritter sum Ausdbrud fommen.

Umfaffender nod) jind die Mafnahmen, vermittelit welder die Ge-
meinde ihre Mitwirfung ju bethitigen bhat.

Je nad) per Stellungnahme der Gemeinde zu den gemeinniibigen Bau-
unternehmungen, ob fie {id) auf eine weitergehende Crfiillung der ihr auf
dem @ebiete De3 Bauwefen3 allgemein obliegenben Aufgaben befdyrinft oder
bie Bermehrung gefunder, billiger Kleinwohnungen durd) Verbilligung
bed Bauensd und Vermietend anftrebt, oder ob fie in befonderem
Wohlwollen — aud) mit pefunidven Opfern — Dbden gemeinniiigen Bau-
unternehmungen entgegenfommt, ift su unterfdeiden zwijden

A. allgemeinen Mapnahmen der Gemeinde im Jntereffe dDer freien
Cntfaltung der gemeinniiigen Bauthitigleit.

B. Forderung bder gemeinniipigen Bauthitigleit durd) BVerbilligung
be3 Wohnens.

C. Gonbervergiinftigungen fiir gemeinniigige Unternehmungen,
ingbefondere Bauvereine.

A, Ullgemeine Mapnahmen der Gemeinde im Intervefje der freien
GCutfaltung der gemeinniipigen Bauthatigleit.

Die Aufgaben der erften Gruppe gehen weit itber den Rahmen ber
Wohnungsdreform Bhinaud und beriihren die widtigiten Fragen Her Kommunal-
politif. Dod) geftattet ver Raum nur, hier auf ihre Besiehungen zur Frage
der Vermehrung der Wohnungen durd) gemeinniipige Bauthitigleit eingugehen,
wabhrend eine ausfithrlide Behandlung in die vom Berein wveranlafiten
Gpecialunterfudjungen iiber ,Stabdtermeiterung” bezw. ,Bauordnung” gehort.

Wenn die Herjtellung von LWohngebduden vielerortd nidht die durd) die
Beviblferungsvermehrung gebotene rafjde Cntwidlung genommen hat, an
anderen Pliagen auf die Abwege bed Baufdhwindels geraten ift, o trdgt
baran im mwefentliden neben der auferordentliden Koftfpieligleit
bed Bauensd und der Sdwierigleit der Crlangung von Kapitalien vor
allem der Mangel an Baupldisen die Sdhuld. Die Befeitigung diefes

1 Sdriften der Centraljtelle Nv. 17, &. 171/172.
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11beljtandes ijt deshalb die vornehmlichite Mafnahme jur ungehinderten Cnt-
widelung einer auf die Critellung von Kleinwohnungen geridjteten gemein-
niigigen Bauthitigleit und es hat die Reform hier zunddyt einzufegen.

Die Cridliefung von Bauland durd) bdie Gemeinde ift zu
fordern durd) folgendve Mafnahmen:

1. Die Aufftellung genereller, dad gefamte Stadigebiet umfaffender
Bebauungspline, von mwelden jedod) sur Bermeidung der Geliinde-
fpefulation nur die dem Bebdiirfnifje einer naheven Jufunft reidlid) geniigenden
Teile fucceffive Defannt u geben find. Regt die Crijtens einer Nad)bar-
gemeinde an {id) oder die widerjtrebende Haltung derfelben einer jadygemifen
Gejtaltung de3 Stadtermeiterungsdplaned Hinderniffe in den Weg, fo ift die
Cinverleibung diefer Gemeinde herbeizufiihren.

2. Die Ausjtattung der unddijt fiiv die Bebauung bejtimmtien Bejirfe
mit Strafen, Be- und Entwdfferungs-, Beleudtungs- und
anderen dffentliden Cinridtungen.

3. Die thunlidite Verminderung der Enifernung zwifden den aufen-
liegenden {tadtijhen Baubesirfen und dem Stadtinnern, jowie den an anbderer
Etelle gelegenen Arbeitsjtatten der Fiinftigen Bewohner durd) Sdhaffung,
fomieBervollftandigungund Berbilligung von Verfehramitteln
(Stragen- und Borortbahnen, haufige Lofalzugdverbindungen der Bollbahnen,
moglidjte Crleihterung des Berfehrs mit Fahrravern); Cinwirfung auf die
Arbeitgeber wegen Cinfithrung zwedmdRiger Arbeitszeiten und Arbeitdpaufen,
Boraudgehen der Gemeinde in den eigenen Bermaltungszweigen und Betrieben ;
Bemiihungen um die Verlegung groferer Fabrifen aus dem Stabtinnern an
die Peripherie oder in Aupenviertel, in deren MNibhe fid) bereitd reidhliche
Wohngelegenheit findet oder leidht befdafft werden fann, Cine Hinausweifung
fteuerfriftiger gefdydftlidjer Unternehmungen iiber die Gemarfung3grenze ober
die Verhinderung der Niederlafjung von foldjen widerfpridie fo fehr den
vitaljten Jntereflen der Gemeinden, daf die Befiirwortung einer jolden Maf-
vegel von einem Sommunalbeamten undenfbar ift. Im Gegenteil wird nidyt
felten eine Gemeinde fid) entfdhliefen, felbft auf die Gefahr einer Ber-
{dlechterung per Wohnungdverhilinifje hin die Anfiedelung eined neuen Be-
triebd auf jede Art su begiinftigen. A8 Mittel ur Bewdltigung der Eni-
fernung  jwifden LWohn- und Arbeitsftdtte fann f[dhlieplid aud) bdie
Berbindung der Aupenbegirfe unter fid) mit Umgehung der Stadtcentren
im Jnterefle einer Verteilung und Entlaftung de3 BVerfehrs in Betvadt
fommen.

4. Die Bufammenlegung der nad) ihrer Form, Lage ober ihrem
geringen Fladjeninhalte zur Bebauung ungeeigneten Grunditiide im LWege
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freier Wereinbarung ober in dem durd) die Landedgefesgebung zugelafjenen
Bwangaverfahren.

5. Die Bereitftellung desjenigen Geldndes innerhald ver Bau-
besirfe, weld)ed der Gemeinde felbjt ober den ihrer Vermwaltung unterftehenden
BVermigensmaffen gehort ober in Ausfithrung ber {pdter nod) ndber u be-
fpredjenven Baupolitif erft ermorben wird, ferner die Cinwirfung auf die
iibrigen Grundbefier im Sinne einer redtseitigen Uberlafjung ihres baureif
gemwordenen Terraing an die Bauthitigleit.

Das Wohnungdbediirfnid fowohl ber mneu zugezogenen oder durd
Heirat 2c. entftandenen Hausdhaltungen ald aud) der infolge der gejunbdheits-
polizeiliden Wohnungsfontrolle durd) dag Berbot der Weiterbenubung von
Raumen in dlteren Stadtquartieven wobhnungslosd gemworbenen Mietdparteten
lifit fid nidt ausfdhlieplid durd) die an bder Peripherie der Stidte oder
nod) entfernter gelegenen ohnungen befrievigen. Sahlreide Perfonen find
vielmehr dled)thin sum LWohnen im Stadtinnern geywungen, wie Kleinhand-
werfer, Wafd)- oder Pubfrauen wegen der Nibhe ihrer Kundjdaft, Feuerwehrs
leute, Dienftmdnner und andere ju {tandiger Dienftbereitfdiaft berufene
Qndividuen. Deshalb mup aud) die Mioglidyfeit der Entftehung neuer Wohn-
gelegenheit an eben dem Drte bed Bebarfs ing Auge gefapt werben, wenn
vermieben werden will, daf die Wohngelegenbeit durd) dad Sufammendringen
in den vorhandenen LWohnungen, aljo durd) die Vermehrung bder Ilber-
volferung gefdaffen wird. Hiersu bietet die Uberbauung des durd) Ber-
legung von Fabrifen aud der JInnenftadt freimerdenden Terrains, der Umbau
entbehrlid) merdender dffentlidjer Gebiude und dergl. Gelegenbeit.

JIm Gegenfap hiersu fann eine weit grifere Sahl von Perfonen, deren
gefdaftlige Beziehungen in der Stadt mwurgeln, einen Wohnfig innehaben,
Per aufierhalb der rdaumliden und gemeinvereditlidien Grengen bed Stabt-
gebietes in den umliegenden Landorten liegt, fofern nur der Verfehr zwijden
Arbeits- und Wobnitdtte durd) wedentipredjende mweitere Ausdgeftaltung der
foeben unter Biff. 3 fiir den Berfehr innerhald der ftadtijden Gemarfung
genannten Trandportmittel erleidhtert wird. Haufig wird ein joldesd Verhiltnis
im Jnterefle ebenforwohl deg Wohnungsbebiirftigen alg des jtadtijdien Gemein-
wefend gelegen fein, inbem Dder erftere billiger, gefunder und behaglider
wohnt, al3 im Weid)bild ber Stadt und andrerfeits der Crid)opfung des
bebauungsfihigen Gelinbed durd) den Sujug mwenig {tewer- und Ffonfum-
fraftiger Clemente vorgebeugt wird. Ron diefem Gefidtspunite aus ift in den
Borfehrungen der Stidte, welde dad LWohnen minderbemittelter Familien
in den Nadbarorten ermiglidhen — Berbefferung und Berbilligung der
Berfehramittel, Begiinftigung der Bauthitigleit dafelbft, notigenfalld Unter-
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ftiisung der allzuftarf belajteten Gemeinde —, ein inbirefted Forberungdmittel
fiiv die Cridliepung {tidtijhen Baulandes zu erbliden.

B. Forderung der gemeinniipigen Bauthdatigfeit durdy
Verbilligung des Wohnens.

Purben unter A die Mafnahmen evdrtert, welde von Her Gemeinde
fhon aus rein wirtjdaftlidgen Riidfihten — behufs Bermehrung der Steuer-
frifte, Hebung von Handel und Verfehr, Bufiihrung von Arbeitsfrdften ac.
— angumwenden find, fo beginnt hier da3 Gebiet, auf dem Ddie jielbewupte
fociale Wobhnungdpolitif der Gemeinde einjufegen hat. Bwei Jiele find
anguftreben: Cinerfeitd bdie gemeinniibige Bauthitigleit su  unterftiigen,
anbrerfeitd aber aud) dbem Baugewerbe und Privatfapital die Herftellung und
Bermietung von Kleinmohnungen wieder ald lohnended Unternehmen erfdeinen
3u laffen und gleidzeitig die Selbjifoften Dded Vermieterd fomweit herabzu-
mindern, baf Dder Ddenfelben entfpredhende Mietpreid mit der Keiftungs-
faigteit des Miieters thunlidhft im Einflang fteht.

Der Herftelungspreid der Wohnungen fept fid) zujammen aug dem
Preife fiir den Bauplas, fiir die Baumaterialien, die Bauarbeit
und fiiv 9a3 Baufapital.

Cr laft fidh) vermindern durd) Niederhaltung bed Geldndepreifes, Ber-
einfadjung der Bauvorfdyriften und Verbilligung ded Baugeldes, allgemein
aud) durd) dad Gefdyid bes Bauenden bei der Projeftierung und Ausfithrung.

Das Crirdgnid der in Beniigung genommenen Wohnung muf fiir die
Qerzinfung und Amortifation ded Anlagefapitald (Bau- und Geldndefoiten),
fiiv die RKojten der Reparaturen, die Staatd- und Gemeindefteuern und
fonjtigen offentlihen Abgaben Dedung bieten und dem Cigentiimer eine an=
gemejjene Cntfdadigung fiir die Miihen der BVermaltung, eine Rififoprimie
sur Dedung von Mietzindausdfillen infolge Leerftehens oder Jahlungs-
unvermigens ver Mieter, fowie einen mapigen Unternehmergewinn gewdbren.

Cingelne Der den erftmaligen und fortlaufenden Aufwand — alfo den
Preiz der Wohnungen — bilbenben Faftoren find in gewiffem Mafie dem
Cinflufle ber Gemeinde jugdinglid) und bebiirfen Daber einer ndheren Cr-
drterung,.

Rauplapreife.

Unter dem Cinfluffe der Sitte ded ortlid) nahen Sufammenmwohnensd
wirh der Crirag de3 BVaugelindes in erfter Linie von der Lage ved Grund-
ftiidd beftimmt. Da der Boden an bderfelben Stelle unvermebhrbar ijt,
etlangt er in Defonbers giinftiger Qage den Charafter eines Monopols. Je
mehr die Befiedelung fid) ausddehnt, ein Ddefto groferer Teil de3 Bobens
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gewinnt diefe Cigenfdiaft. Jn zweiter Linie ift die NRente de3 Bodens
von Der Moglichfeit Der baulihen Ausniipung abhingig. A8 preis-
fteigernde Momente fommen alle gefelfdaftlien und wirtfdaftliden
Fort{dritte (Sunahme der Bevdlferung, giinftige Cntwidlung ded Gefd)ifts-
lebend , mwad)fender Volfswohljtand), die verfehrs- und wirtfdaftspolitijden
Mapnahmen be3 Staatd, die gefamten Unternehmungen der Gemeinde in
Betrad)t. Aus der Kapitalifierung bdes Criragd ergiebt fid) der Wert des
Grund und Vobend, Ddeffen Hihe aber von dem Verhdltniffe zwifden
Angebot und Nadfrage mit beeinfluft wird. Die bei aufjteigender Ent-
widlung eined Plasesd faft untriigli) fideren Ausfidhten auf erheblide
Sewinne, die leidite Realifierbarfeit der lepteren durd) Verfauf over Kapital-
aufnahme gegen Verpfandung ded Grunditiids madjen den {tidtijden Boden
su einem vielgefudjten Spefulationdobjeft. ,Der Grunditiids- und Haus-
evwerb erfolgt oftmald nidyt forwohl um der eigenen Benusung oder wenigjtens
um der RKapitalanlage und ded NRentenbesugd willen, fondern um an ber
Breisdiffereny zu gewinnen — und gewdhnlide Borfen- und Differens
gefdydfte fniipfen fih an Da3 Grundeigentum an” . Die Spefulation bewirft
eine mweitere Verteuerung ded ftddtijdhen Grunbeigentumsd um den jeweiligen
Gewinn eined jeden Befigerd und die mit dem Umfap verbunbdenen SKoften.

Alle die vorbejeidneten Faftoren, mit Cinrednung bed fpefulativen
Befipmwed)feld, beeinfluffen in unvermindertem Mafe aud) den Wert Dder
Grunbditiide, weldje vom Urbefier odber einem fpiteren Jnhaber vom Marfte
suriidgehalten werden. Die Suriidhaltung baureif gewordenen Gelindes,
durd) weldje dag Angebot an Bauterrain fiinftlid) verminbert wird, fann
fogar in gans befonderem Diage zur Preidjteigerung beitragen. MPiit den
hohen Bobdenpreifen ftehen bdie hohen Mietzinfen, bdie Uberfiillung bder
Wohnungen und alle die traurigen Crideinungen der Wohnungsdnot in
urfpriinglidem Bufammenhange. Diefen tiefgreifenden focialen lbeljtinden
gegeniiber erheben fid) bervedytigte Bmweifel an bem Unredhte ber jtadtijdjen
Bobenbefiger auf die ihnen ohne eigene wirtfdaftlide Thitigleit, lediglid)
burd) die Gunjt der Lage und anderer Konjunfturen jufallenden, treffender-
weife mit ,unverdientem Wertzuwad)s” beseidhneten BVermigensvorteile
und e3 erfdjeint verftindlid), wenn der Gedanfe einer Reform desg jtadtifchen
Grundeigentumd bi3 weit in die biivgerlidien, der Jbee des unbefdyrantten
Privateigentums fonjt feinedwegd abgeneigten Kreife Cingang gefunden hat.
{iber bie als praftifd) erreihbar anjuftrebenden Biele gehen freilid) die An-
fdauungen nod) weit audeinander.

1 RWagner, Grundlegung der politifden Ofonomie, 8. Auflage TL. Teil S. 483.
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Faudyer, der befannte Vorfampfer der Freihandeldjdhule, vertrat jdhon
in ben 60er Jahren den Gedanfen einer Erpropriation ded {tidtijdhen
Grundbefited, wogegen Cngel fid) gegen denfelben wandte, ,folange e3 nod)
Mittel gebe, auf anberem Wege die jdidlihen Wirfungen ded Bauftellen-
monopol8 ju befeitigen”, Mittel, die Cngel auf dem ofonomijden und
tednifdhen Gebiete gefunden ju haben glaubtel. Adolf Wagner urteilt am
Sdluffe feiner Unterfudjungen iiber die {tidtije Bodenfrage?, der private
Grundbefis fei nur wenig geeignet, dag LWohnungsbediirfnis einer grop-
ftddtijdhen Bevdlferung ju befriedigen, deffen Befeitigung vom focialpolitijden
und vom Verteilung3interefje aud daber nidht unevwiinfdit, gleihrwobhl aber
eine praftije Verwirflidung des Gemeineigentumsfyftems fiiv abfehbare
Beit nidt ju ermarten. Wagner fordert deshalb ,al3 Ctappen auf dem
Wege zum gemeinmwirtjdaftliden Syftem” tiefgreifende Reformen des Grund-
eigentumadred)td und der damit vermandten gefeslihen Materien, worunter
ein auggedehntes Crpropriationdredt an Bauftellen hier ermihnt fein moge.
Cine dhnlide Meinung dupert Profeffor Karl Biider in dem Bortrage ,Die
wirt{daftlien Aufgaben der modernen Stadigemeinde” 3.

Merfmiirdigermeife begniigt jid) der durd) die Socialbemofratie vertretene
wirtjdaftlide Radifalidmusd in Begug auf die {tadtijhe Bodenfrage mit
Jordberungen, die von biirgerliden Socialpolitifern lingft erhoben und zum
Teil aud) bereitd vermirflidht find. So ftellt die Partei in den ausd neuefter
Beit ftammenden Kommunalprogrammen dad BVerlangen ,miglichfter Aus-
behnung bed3 Gemeinbegrundbefises unter Audniibung ded ftaatlid) gemwdhr-
leifteten Gnteigungsred)ts — bdiefes ausgedehnt auf Baugeldnde, verbunbden
mit Bauplagbefteuerung auf Grund der Selbfteinjhasung — Aufjtellung
foldjer Bebauungspline und Ortsjtatuteu, welde eine ibermifige Ausniisung
bes Yodens ausfdliefen” 4. Selbjt L Cohn, ver jum erjten Male bas
Gefamtgebiet der Wohnungsdfrage vom focialiftijhen Standpunite aus
littevarifd) behandelt®, bhilt eine Befdyranfung der Bodenausniibung in der
Snnenftadt nidt mehr fiir moglid) und will darum den Kampf gegen bdie
Bovenrente auf die Wupenbezirfe befdhrinfen. Cohn verlangt ferner Um-
legung und Bonenenteignung nad) dben Borfdldgen von Adided, fowie die

1 @ngel, Die moberne Wohnungsnot, Leipzig 1873, &. 17.

2 Magner, Grundlegung der pol. Ofonomie, 3. Auflage S. 488 ff.

3 Hod)jdulvortrige fiir jebermann. Peft X, Leipsig 1898, &. 14/16.

4 @emeinbeprogramm der badifden Socialbemoiratie, befdhloffen am 16. De-
sember 1900.  pnlih die Programme bder PHamburger, Miindener, Leipjiger
Socialdemofraten, die Befdliifje der Brandenburger Parteifonfereny vom 27./28. De-

zember 1900.
5 Q. Gohn, Die Wobhnungsfrage und die Socialdemofratie. Miindjen 1900.
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Fortbildbung bdiefes Redtd big jur almihliden Cnteignung ded fiir den Bau
ftadtijher Haufer erforderlidhen Geldndes.

€b. Bernijtein ijt der Meinung, daf die Vorgugdrente ded Bobden-
befigers fid) niemals, felbjt unter dem abfoluteften Kommunidmus, werde
befeitigen laffen, wahrend unter allen gefellfdaftlihen Suftinden die Suriid-
fiihrung der Vorzugsdrente auf ein ertriglided Maf moglid) fei . Biel weiter-
gehend ift Dad Biel der Bodenbefigreformer Georgefdher und Fliirfdyeim-
fder Ridtung geftedt. Beide ftreben die Befeitigung der privaten Grunbrente
an, was erfterer unter Fortbeftand ded privatreditliden Befiptitels durd)
ftaatliden Auffauf de3 Bodend erreidhen will %

Die Jpeen Georged {ind in eingelnen auftralijen Kolonien in der
Ausfiihrung begriffen. Der von Damajdyfe geleitete ,Bund der deutfdjen
Bobenreformer” fordert in feinem 1898 revidierten Programm: Crhaltung
und planmifige Crmeiterung ved fommunalen Grunbdeigentums, BVerhinderung
der fpefulativen Bodenaudniipung, Bejteuerung ded unbebauten ftidtijden
Bodensd nad) felbfteingefdhiptem Wert, Enteignungsdred)t der Gemeinden u
diefem Wert, Vorausbeitrige der Bodenbefiter ju bffentliden Cinridtungen
im Berhdltnid der durd) leptere bedingten Wertfteigerung 2.

Im diveften Gegenfas zu den ermifhnten Anjdauungen halt DOber-
biirgermeifter G auf-Stuttgart die durd) die natiirlide Cntwidlung der
Bolfswirt{daft und der Gemeinde entftandenen hohen Liegenjdjaftspreife fiir
eine fefte und unabdnderlidhe, jever Cinwirfung durd) ftaatlide oder fommu-
nale Mafnahmen unzuginglide Thatfade.

Der Berfaffer fteht mit feiner Meinung in der Mitte der beiden Cytreme.

Da in der That dad unbefdyranite Walten de3 privaten Grundeigen-
tumsprincipes im ftddtijhen Bodenbefip die Ilbeljtinde im Wohnungsmwefen
mit verfdjuldet hat, fo ift dasfelbe wieder auf die Grengen juriidjufiihren,
innerhald weldjer e3 fid) mit dem Jnterefle der Gefamtheit vereinbarven ldft
und e3 find die su Tage getretenen Ausdwiidfe naddriidlid) su befampfen.
Die hiersu geeigneten Mittel {ind i wefentlidhen folgende:

1. 3Bielbewupte Bodenpolitif der Gemeinbde,

2. Befdrinfung der iibermipigen Ausnuung der Bauftellen durd)
swedentfpredjende Geftaltung der Bebauungspline und Bauordnungen,

3. Befdrinfung ded Bodenwudjers durd) fteuerlide Cingriffe.

1 Bernftein, Der gegenwirtige Stand ber Wobhnungsfrage in Cngland in
Brauns ,Ardyiv fiir fociale Gefepgebung und Statiftif” 1900 S. 627.

2 Fliirfdheim, Auf frievlidem Wege, 2. Auflage 1884, jowie Der eingige
Rettung3mweg, Dresden 1890.

3 Damafdfe, Bom Gemeindefocialismus, &. 152, 61, 383, 129.
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Die genannten Mafnahmen, ohne welde eine wefentlide Forderung
beg gemeinniipigen Wohnungdbaues nur jdmwer mdglid) ift, find an diefer
Stelle 3u erdrtern, wenngleid) fie in ihrer Gefamtwirfung weit iiber die
ihnen hier gejtellten focialen Aufgaben einer Verbilligung ded Baugelindes
hinaudgehen, indbefondere aud) bdag3 Gebiet ber Gefundheitspflege, Dder
fommunalen Yermdgendvermaltung und der Aufbringung des Gemeinde-
aufrand3 beriifren.

Bul. Qommunale Bodbenpolitif.

Die Kommunalifierung ded jtadtijhen Grund und Bobens ift eine
Utopie, wenn fie fid) aud), wie die Bemweisfiihrung Avolf Wagners ! dar-
thut, wiffenjdaftlid) redytfertigen laft.

€3 mag bdabingeftellt bleiben, ob die von Wagner u. a. hieran ge-
fniipften Crmwartungen, daf die Vergemeindung eine dDauernde Befeitigung
ber ftadtijden Finangnot ermidglidhe?, der Hauferbau und die Befriedigung
bes Wohnungsbediirfnifjed fid) einheitliher und weitausdfdjauender regeln
laffe und eined der fd)limmiten Spefulationdgebiete aus pem Wirtfd)aftsleben
verfdmwinde, nidt von allu optimiftifhen Vorausfebungen audgehen.

Die unvermeidligen {1belftinde diefer Ummilzung wiren 3mweifellos neben
ber auferordentliden Komplizierung ded ftivtijden Berwaltungdapparats
eine unertriglide Steigerung der Vevantwortlidfeit der fommunalen Behsrden,
bie Gefahr der llberhandnahme einer bureaufratifdhen Willfiir und die Lahm-
lequng De8 — bod) in vielfacher Bejiehung fegenbringenden — Unter-
nehmung3geiftes. Ciner Verwirflidung ded Gemeineigentums am ftadtijdhen
Wohnungdboden fest aud) fdon bder iiberfommene Cigentumsbegriff weiter
Volfsfreife uniiberwindlide Sdyranfen entgegen.

Darum liegt {elbjt einem fo ausgefprodjenen Gegner des privatwirt-
jdaftliden Syjtems, wie Damafdfe, die Rommunalifierung des gefamten
Bodend heute auperhalb ded Rahmens einer praftijhen Socialpolitif. Cr
bezweifelt fogar, ob ein foldjed Biel unter den Deutigen Verhdltniffen an
fid) al8 erftrebendmwert gelten fonne®.

Gine praftifd) ausfithrbare Bodenpolitif der Gemeinde verlangt, fid) in

1 Wagner, Grundlegung S. 388 ff.

2 Quliud Wolf beredhnet in Nr. 12 der , Beit{drift fiir Socialwiffenfdaft”
1899, baf, wenn Berlin den gejamten Grundbefit feines Gebietd {. 3. jum Durd)-
fdmnittdpreis von 40 Marf pro Quadratmeter iibernommen Hitte, die Stadt Heute,
ju 4% geredynet, einen Jahredertrag von 120 Millionen Hdtte, fo dap fie auf
Kommunaljteuern verziditen Ionnte und ihr bdariiber hinaus nod ein 1berfdhuf von
einigen Dugend Millionen zur freien Berfiigung {tdnbe.

3 Damajdfe, Bom Gemeindefocialidmus &. 83.

Edriften XCVI. — Wohnungsfrage II. 15
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ben Befis eined fo erheblichen Teild de3 fiir die baulide Cutwidlung er-
forberlidhen Geldnde3 su fepen, daf die Gemeinde einen beftimmenden
Cinflup in privatredtlidier Begiehung iiber das fraglide Gebiet auszuiiben
imftande ift. Bu dem Cnbde hitte die Gemeinde ihren bisdherigen Befisjtand
an Qiegen{djaften feftzuhalten, besw. mit der LVerduferung derfelben nur
vorzugehen, wenn fie damit hervorragenve wirtjdaftlide Inteveffen fordert,
wie die Crbaltung odber Gewinnung bebeutender induftrieller oder fauf-
mdnnijder Niederlafjungen, die Cntjtehung vornehmer Wohnquartiere fiix
die Nieberlafjung der fteuerlidh leiftungsfihigiten Bevodlferungstlajjen, bdie
anbernfalld auferhalb bes Stabtbesirfs fid) anfiedeln wiirben. Sie miifte
ferner jede Gelegenheit zur Bervoljtandigung ihres Grundbefites und bdes
Befises der ihrem Cinfluffe unterftehenden Stiftungen, durd) Anfauf aus
freier Hand, bei Jwangsverjteigerungen, Gemeinfdjaftsteilungen u. a., bei
der Auflafjung von Feftungdwerfen, der Verlegung von Bahnhofsanlagen,
von Fabrifen aud bem Stadbigebiete, gegebenenfalld aud) durd) Umtaufd)
fi su Nupen maden und zu diefem Behufe vorweg die ausd dem BVerfauf
gewonnenen Crldfe verwenden, jowie die weiter erforderliden RKapitalien im
Wege Der Aufnahme von Anleihen — mwelde getrennt von den Sdulden
fiiv fonftige fommunale Bwede zu verrednen und aus den Crldfen fiir ver-
duperte Liegenfdjaften ju tilgen wiren — befdaffen. Da die Dehrzahl ver
griferen Stadtgemeinden fid) bereitd im Befige eines anfehnliden Bejtanbes
von uniiberbautem Geldndbe befinvet!, biirfte diefer hiufig ohne weiteres

1 ad) bem VIIL. Jahrgang des ftatiftifhen Jahrbud)s deutider Stidte hat
Cnde 1897 ber Grundbefi folgender Gemeinden betvagen:

Grunditiide | 0/y per Gefamt-| Grunditiide Grunbditiide
innerhalb flide ves augerhalb juiantmen
Stadtbesirk Stabdtgebietd Stadtbesirt
ar ar ar
PBerlin . . . . 54 750 8,6 1099 546 1154 296
Breslau . . . 55 263 12,6 448 526 503 789
Franffurt a. M. 395 585 49,4 20 487 416 072
Gorlis . . . . 14 310 8,0 3075943 3090 253
Hannover . . . 145 184 36,6 56 833 202017
Magdeburg . . 132 574 23,7 127 857 260 431
Stettin. . . . 15227 2,4 458 929 474 156
Wiesbaden . . 132387 36,6 5679 138 066
Aacgen . . . . 130277 42,6 7690 137967
Miinden . . . 132763 19,3 70 096 202 859
Qeipgig - . . . 41 463 74 67 868 295 995
Strafburg . . 270 770 34,5 200 098 470 868
Mannbeim . .| 157657 323 66 157713

Am 1. Januar 1900 befap die Stadt Mannheim 203 293 ar = 30,8% der Gefamt:
flidhe der ermeiterten Gemarfung.
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ober Dod) nad) einer im Wege bed Privatvertragd mit den iibrigen Cigen-
tiimern bewerfjtelligten Avrondierung ausdreidhen, um die Spefulation ju be-
fampfen und ndtigenfalls einen Teil der fiir dad dringendite Crmweiterungs-
bebiirfnis erforderliden Geldnbeflidie bereitjuftellen, jumal ja aud) die Se-
meinde e3 {don durd) den Entwurf der Bebauungsdpline und die Ausfithrung
ver fiiv bie GCridlieBung bdes neuen Baugebieted notigen Strafen- und
fonftigen Anlagen in der Handb hat, die Bauthitigleit nad) der ihr zwed-
mipig erfdeinenden Ridtung zu leiten. Wenn bhierdurd) den JInhabern
privater Grunbditiide die Ausfidht entzogen ijt, ihr Cigentum wenigitens in
naber Seit al3 Baugeldnde zu vermwerten, fo entfdllt fiiv viele derfelben der
Anreiz, die Grunditiide ald fpefulative Kapitalanlage uriidzubehalten. Jft
eine auf diefe Weife bemirfte Lahmlegung der Spefulation nidt angingig,
weil die betreffenden Grunditiide zmwifden den Gemeindebefif eingeftreut und
fiiv die Ausfiihrung ded Bebauungdplanes unentbehrlid) find oder weil bas
ftadtifde Areal unjureidyend ift, fo wiirde fich die Anwendung der mweiter oben !
jon ermihnten Smwangdmittel der Bufammenlegung und Enteignung
nid)t umgehen laffen. Der BVerband bdeutfder Ardjiteften- und Jngenieur-
Bereine niipft an die von ihm betriebene Cinfiihrung diejer Mafnahmen
die beften, nad) Meinung de3 Berfafferd freilid) etwad iibertriebenen Gi-
wartungen: ,Der preidtreibenden Spefulation wird entgegengewirft, ber
Marft der sum Anbau fertigen Grunditiide witd vermehrt. €3 wirtd eine
Milverung der Baupreife herbeigefithrt =

Nad) dem babdifden Cnteignungdgefesie von 1899 gilt die Crwerbung
unbebauter Grunditiide jur Verwendung ald Bauplise al3 ein dem bifent-
lidgen Nupen dienended Unternehmen, wenn eine jolde Mafregel im Hffent-
lidden Jnteveffe sur Befriedigung ded Wohnungabediirfnifjed ergriffen wird3,
wobei e3 auf die Perfon de3 Unternehmerd nidht anfommt. Der § 19 des
fritheren Bmwang3abtretungdgefesed vom Jahre 1835, wonad) von ,jedem,
ber nad) polijeiliden BVorfdriften auf einem zu Baupliten Dbeftimmten
Kompler von Grunditiiden bauen will, su dem Endbe die Wbtretung ver-
langt” werben fann, fam feiner unbeftimmien Fafjung bHalber niemald in
Anmwendung. Wenn die Gemeinden aud) da, wo ihnen die Erpropriationsd-
befugnid fiix da3 zum gemeinniipigen Wobhnungdbau erforderlidhe Gelinde
sufteht, von diefer feinen Gebraud) madjen, o liegt der Hauptgrund in der

1 &. 209.
2 @eneralverfammlung des Verbandes bdeutider Wrdjiteften und Jngenieur-
Berein vom Jahre 1874.
3 Regierungsbegriindung sum Gefey vom 26. Juni 1899.
. 15*
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Unfiderheit iiber die vorausfidtlie Hohe der im Cnteignungdverfahren
feftsufegenden Geldnbepreife.

Sn Preufen ift die gefehgeberijhe Regelung erit im Gange, und
ywar sunddft befdranit auf die Jufammenlegung und den Gemeindebesirf
Franffurt a. M.

Die Umlegung (Sufammenlegung und Neueinteilung) von Grunditiiden
ift bereits sugelafjen in Baden, Hamburg, Heffen und Sad)jen, ferner
im Kanton Ziirid) und den Stidten Bafel und Wien, ohne dap bislang
beadytendmwerte praftijde Crgebniffe su Tage getreten find. Dagegen beftehen
fiir die Gnteignung unbebauten Gelindes sum Jwede der 1lberbauung
iiberall aufer Baben geringe Ausfidten'. Ein eigenartiger Vor{dhlag ur
swang3mweijen Inbefitnahme von Bauland ift von & v. Mangoldt in den
Sdyriften des BVereind ,Reiddwohnungdgefes” unter dem Namen ,bedingte
Cnteignung” erbrtert®.  Der angreifbare Punft ver Mangoldtjden Jdee
liegt in Der Sdymwierigleit der Wertdermittelung und den geringen Garantien
bes Privateigentums gegen die Willfiir der Gemeinde.

Diefe Klippen liefen fid) eher vermeiden durd) den aud) von den Boben-
reformern vertretenen Gedanfen, die Enteignung mit der Befteuerung des
Grundbefiges in Jufjammenhang zu bringen. Die Gemeinde wire befugt,
aber nidt verpfliditet, 3u jedem ihr Dbeliebigen Beitpunft den Grund und
Boden ju dem vom Befiber eingefdyisten Wert, der die Grundlage fiir die
Berednung der Steuer bildet, zu iibernehmen. Cin Vorbild biefiir findet
fid) in per Befugnid der Jollvermaltungen, mit Wertzollen belegte Waren
um Dden vom Ginfithrenden Dbeflarierten Wert zuziiglih 10%0 an fid 3u
siehen, die praftifhe Anwendung auf Liegenfdaften, wie Damajdfe beridtet?,
im Ctaate Neufeeland. Um einer mibraudliden Audnuung des Weg-
nahmered)td ber Gemeinde vorzubeugen, miifite eine rwefentlide Borausfesung
derfelben fein, daff ba3 iibernommene Geldnde lediglid) fiir gemeinniipige
Bwede, namentlid) fiir Forderung des Wohnungdwefens, und ohne jeden
Cpefulationdgeminn vermendet werden diitfe. JIm Falle einer JInanfprud-
nahme fiir wirtjdaftlide Jwede wire alfo dem Enteigneten der volle Tages-
wert ju vergiiten. Abgefehen von lepterer Cinjdranfung miifte ber Gemeinde
die Bejtimmung iiber Jeit und Art der BVermwendung iiberlaflen bleiben.
Da ver Cigentiimer dariiber im Ungewiffen ift, ob und wann bdie Gemeinde

1 Bergl. Begriindung zum Cntwurfe eines allgeneinen Baugefesed fiir das
Konigreid) Sad)fen (Defret Nr. 3 der amtliden Kammerdrudfaden fiir die Seffion
1899/1900).

2 Peft 1 ber Bereindidriften, Frantfurt 1898 S. 23.

3 Damafdfe, Bom Gemeindefocialidnmus S. 75.
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vom Cnteignungdred)t Gebraud) madjen wird, und da er beftrebt fein wird,
moglidjt wenig Steuern ju zahlen, wird ihm die Tarierung feined Ge-
[anbe3 3u einem hoberen ald dem wirfliden Werte nidht al8 vorteilhaft er-
fcheinen. Ubrigens it bei der immer ftirfer im Lorriiden begriffenen agrarifden
Tenbenz in den gefegebenden Korperidiaften der deutjen Eingelftaaten an
eine legislatorifdje LVerwirflidung bdiefer IJdeen auf abfehbare Jeiten nidyt
su denfen.

Ad 2. Bejdrinfung der bauliden Ausdnupung.

Je mweitergehend der Grund und Boden baulid) audgenupt werben fann,
Defto ungemefjener ift die ©Steigergng ver Bauplappreife; ed find bdeshalb
Befdrinfungen unerldplid. ,Die Moglidfeit der Critellung vielftodiger
NDietsfajernen, der Cinridtung von Kellermohnungen, der Jubauung der
Hife bilvet”, wie Eherjtadt ald dag Crgebnis feiner befannten Unterjudjungen
iiber die Berliner Bodenbefiverhiltniffe fonftatiert?, ,ven Wertmeffer fiiv die
im Yerliner Stadtermeiterungdgebiete belegenen Grunditiide, demgegeniiber
Qage, Bediirfnis und fonjtige natiirlide Faftoren faft belanglosd find”. Wler-
dings Dehaupten die LWortfiihrer bed Grundbefierinterefjes, vaf sur Eraielung
billiger Wohnungen eine gropere Gefdyopzahl, die Crrihtung von Seiten- und
Hinterbauten notwendig feien 2, um die Buaufojten und insbefondere den Kauf-
preid fiiv ben Baugrund auf eine gropere Sahl von Wohnungen 3u verteilen.

Die Vegriindbung zum Regierungdentwurf eined {adfifden Baugefeses
Demerft jur Wiberlegung diefer Annabhme: dap nad) aller Crfahrung gerabe
der Preid des Baugrunded fid) nad) dpm Umfange der zuldffigen baulidjen
NYugnupung beftimmt und jede Steigerung diefer eine aldbaldige erhebliche
Verteuerung nidht nur in dem Dbetreffenden BVaugebiete, fondern aud) in den
nad) auBen gelegenen Nadybargebieten Herbeifiihrt. Von der gleidhen Un-
jdauung ausdgehend, hat der Deutjde BVerein fiir sffentlihe Gefundheitspflege
fdion 1888 durd) den Mund feined Referenten Oberbaurat Baumeifter und
feitbem nod) be3 dfteren die Forberung erhoben, e8 modyten die uftindigen
Behorden durd) Crlap verftindiger Bebauungspline und Baupolizeiordbnungen
der Cntftehung oder weiteren Ausbreitung ded Mafjenmiethaufes entgegen-
arbeiten3. Jn der Stuttgarter Gemeindevermaltung hat nad) langem

1 Rud. Cbherftadt, Stidtifhe Bodenfragen, Berlin 1894.

2 Defret an die Stinde, ben Cniwurf eined allgemeinen Baugefepe3 fiir dasd
Sfonigreid) Sadyfen betr., vom 7. November 1899. Bgl. 3. B. WUbele, Weitrdumiger
Stibdbtebau und Wohnungsfrage. Stuttgart, Kohlhammer, 1900.

3 Beridhte des Ausfduffes iiber die Jahresverfammlungen bded Bereind ju
Franffurt a. M. 1883 S. 26, Reipjig 1891 S. 102, Wiirzburg 1893 &. 19 ff.,
Magdeburg 1894 S. 103, 127, Stuttgart 1895 S. 29, Trier 1899 &. 163/4.
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Rampfe Dder Meinungen Ddiejenige die Lberhand behalten, mwelde von der
Befeitigung der bisher beftehenden Baubejdranfungen, der Sulaffung hioherer
und didjterer Bebauung eine BVerbilligung des Wohnens ermartet. Ju
beriidfidtigen ift, daf fid) die Reaftion hauptfadlih gegen die aud) in den
Gtuttgarter Jnnengebieten in Form von 3 m grofen Abftanden wijden den
Hiufern durdygefiihrie weitvdumige Baumeife ridtet und dap die topo-
graphifde Cage der Stadt in einem jeht vollig verbauten Thalfeffel einer
Auzdehnung ved Weid)bilves wenig giinftig ift. Aud) im iibrigen ift eingelnen
ber Ctuttgarter Crmwidgungen eine gewiffe Beredytigung nid)t abzufpredhen.
©o ift sutreffend, daff dod) die BVerminderung der Stodwerfszahl und BVer-
groferung der Hobhe aud) ein gefteigertes Bauplahbediirfnid bedingt, daf
fleinere Daufer verhiltnidmigig mehr Bau- und Unterhaltungsfoften als
grofe verurfaden, bap a8 durd) die angeftrebte Baumweife wefentlid) er-
weiterte Stadtgebiet aud) die Stadbtgemeinde, ober im Falle ver Riiderhebung
wiederum die Hausbefiper mit einem nambaften Mehraufroand fiir Strafen,
Cntwiflerung, Waffer- und Lidtverforgung, Polizei= und Feuerfdhith belaftet.

Snbeflen lehrt die Crfahrung, daf die preigermipigende Wirfung wohl-
ermogener Bauvorfdriften aud) nod) iiber diefe Mebhraufrendungen hinaus fidh
geltend madit. So hatte beifpieldmeife die fad){i] dye Verordbnung vom 30. Sep-
tember 1896 iiber die Normalvorfdriften fiir lofale Bebauungspline und
Bauordnungen ein betrdadtlided Fallen der Bauplagpreife im gangen Lande sur
olge. Damajdife berichtet, dap mit bem Tage, an dem die dort befanntlid)
gegen iibermdBige Bobenaudniipung nur mit geringer Strenge vorgehende Bau-
ordbnung fiir die Berliner Vororte in Kraft trat, gleidhmwohl die Aftien zahl-
reidjer Terraingefelljhaften an der Berliner Borfe bebeutend — zum Teil big
ju 87 %o — suriidgingen. Wenn in England und Belgien, mit einer nody
hoher al3 bei un3 entwidelten Grofindujtrie, einem reidgeftaltigen Kultur-
leben die Bobdenpreife aud) nidyt entfernt die in deutfdjen Lindern beobadtete
Hohe erveidhen, fo ift died neben anberen Griindben unjweifelhaft aud) auf
den Umijtand juriidsufiihren, dap dort alted Herfommen dag Eindringen bes
mehrftodigen Maffenmiethaujed su hindern vermodhte, und dasd Einfamilien-
haus beimijd) ijt. Die von RKley beobadjtete Crfdeinung!, daf aud) in
Bafel, mwofelbjt die Bevslferung bisdher 3ihe am Cin- und Jweietagenhaus
fefthielt, eine rafde ©teigerung der Bobenpreife eingetreten ijt, bemweijt nur,
baf Ddiefe Stadt eben aud) in diefer Nihtung dem Juge der deutfdhen Grof-
ftadte folgt.

Ausd ben angefithrien englifden und belgijden BVerhiltniffen erhellt nody

1 . Kley, BVei Krupp, Leipzig 1899,
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weiter, dap hohe BVodenpreife feineSwegd al8 eine unabwendbare Folge-
evfdjeinung fortgejdrittener wirtjdaftlider Cntwidlung, {tarfer Volisver-
mehrung und behaglider Wohnweife gelten miiffen. Eine vollige Ausrottung
der Mietdfaferne ift nach) den LVerhiliniffen unfever deutfdhen Heimat eben-
fowenig mehr thunlid), wie die allgemeine Wiebereinfiihrung ved Cinfamilien-
haujed. Wo die im Kaufwerte ved Geldndes fapitalifierte Bobenrente beveitd
bie nad) den bigherigen Bauvorfdriften miglihe Hichjtgrenze erveidt hat,
it behufs Vermeidung jdywerer wirtfdaftlier Shidigungen bei der Neu-
ordnung von Baubefdrinfungen und Lerboten die duferite BVorfiht angebradyt.
Pagegen fann ein weitered Anjteigen Dder vorhandenen, nady ver oHrtliden
Lage und anderen Beftimmungdgriinden verfdhieden hohen Bodenwerte durd)
eine der Sfala Derfelben entfprechende Abjtufung bauliher Bor{driften
(3onenbauordnung) verhindert werden, wobei auf die in den Aupen-
gebieten beftehenden Spefulationdmwerte eine befonvere Niidfid)t nidt genommen
su werden braudt. Wer foldjed Land jur Spefulation fauft, hat eben neben
preiserhohenven Dlomenten aud) preidermifigende, wozu die Verminberung
der Ausnusungdmoglidfeit des eldnves gehort, mit in Berednung ju
siehen.  Dad Berbot der Kellermohnungen, der Vorbehalt gevdumiger Hife,
dbie ftufenmweife Befdranfung der Stodwerfzahl, die Anordnung fleiner Bau-
blode behufs Cridmerung der Entftehung von Hinterhiaufern, die Anlage von
CGtrafen verfdievener Breite und Wusdgejtaltung, je nad) der zuldffigen
Gefdyoghihe der anftofenden Haudgrunditiide und der Art Hed von ihnen
su  bemiltigenden Berfehrs (Durd)gangdwohnitrafen 2c.) wdren ald Ddie
wefentlidhften Punfte bder neuen Bauordbnungen und Bebauungspline in
Betrad)t 3u ziehen.

Auf die im Interefle der Vermehrung der Kleinwohnungen erforderlidhen
und zuliffigen baulidgen Crleidterungen ift an anderer Stelle naher einjugehen.

Der Verfud), den hiernad) baupolizeilid) su jtellenden, ver{djiedenartigen
Anforderungen in mweitgehender Weife gered)t zu werden, ift in der auf
Grund eingehender Begutadjtungen des Oberbaurates Baumeifter Fiivzlid)
etlaffenen Mannheimer Bauorbnung unternommen mworden '

Ad 3. Befdrinfung ded Bodenwuders durd fteuerlide
Mafnahmen.
Der Befip an liegendem Uermpgen bildete von jeher eined der meift-
begehrten Gteuerobjefte fiir Ddie verfdjiedenen geldbediirftigen offentlichen

! Goldje Bauordnungen find auberdem bereitd in Altona, Barmen, Franf-
furt a. M., Magbeburg, Berlin, den Berliner BVororten, Koln, Hannover, Halle,
Dildesheim, St. Johann, Saarbriicen eingefiihrt. Jn anderen Stidten — darunter
Hamburg — befinden fid) diefelben in Borbereitung.
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Verbinde, mweshalb e3 nahe [iegt, die Bejteuerung derfelben nun aud fiir die
Bwede der Wohnungs- und Bodenreform und jwar fpeciell jur Bejdrinfung
ber Ausmwiid)fe der wudjerijden Spefulation nugbar u maden. Da dem Ver-
faffer die Behandlung diefer Steuerfragen im Programm fpeciell aufgetragen
ift, redtfertigt fidh) aud) ein ndbered Cingehen auf diefelben an diefer Stele.

Die Beiziehung de3 Bobenbefites erfolgte bisher teild in Form bder
Crtragsfteuern, teild durd) Belajtung mit einmaligen Abgaben aus ver-
fdhiedenen Unldflen, jowie mit fortlaufenven Vorausleiftungen fiir genofjene
Gondervorteile.  Mapgebend fiir die Belaftung war entweder das Steuer-
princip der RLeiftungsfihigleit, oder dad Berhiltnid von Leijtung und Gegen-
leiftung, oder aud) die Beriidfidtiqung beider Principien. Die Aufbringung
bes ftaatlidhen Finanzbedarfs gefdjieht vorherrfdiend nad) dem erftgenannten
Grundfa, wihrend bdie Gemeinden in der Hauptfadje auf die Befteuerung
nad)y dem Jntereffe angemwiefen {ind. Die neuere Cniwidlung be3 Steuer-
wefens zielt darauf ab, die Steuern vom Grundbejis thunlid)ft ven Gemeinden
su diberlaffen. Jn Preufen ift befanntlid) diefer Progep bereitd durd)
bad Gefes vom 14. Juli 1893 betreffend die Aufhebung direfter Staatsfteuern
sum Abjchlup gelangt. €3 follte hierdurd) befonders den griferen Gemeinden,
deren Audgaben namentlih) dem Grund- und Hausbefis zu gute fommen
und deffen Wert erhihen, in diefem eine mit dem Wad)3tum der Ausgaben
fteigende Cteuerfraft jur Berfiigung geftellt werben!. Dad Kommunal-
abgabengefes vom gleihen Tage f{tellte demgemdp aud) der Gemeinbde-
autonomie bdie widtige Aufgabe der Ausbildbung befonderer lofaler Real-
fteuern neben einem ausgedehnten ©Syjtem von Gebiihren und Beitrigen,
die gleihfalld im mwefentlihen den Grundbefits belajten. Aud) dad Konigreid)
Sadfen bhat die Hilfte ved Crivagd feiner jtaatliden Grunditeuer bden
Bemeinden {iberlaflen. Jm iibrigen unterliegt dort die Ordnung der Gemeinde-
befteuerung der Selbitvermaltung. Jn B aden hatte der Grund- und Haus-
befip 1898 an Gtaatdfteuern 3 789 550 Marf und an Gemeindefteuern
(Bufdlige sur Staatsfteuer) 9 674 576 Marf aufsubringen. Speciell in
Mannheim entfielen 1900 auf die Grundv- und Hausfteuerfapitalien 250
be3 Bebarfd an direften Gemeindefteern und 22 %o ded Gefamtfteuerbedarfs.
Den badifdhen analoge BVerhdltniffe finden {id) aud) in den iibrigen deut{den
Gtaaten.  Der Grunditeuer unterliegen iiberall famtlide ertragsfibigen
Grundijtiide und gwar in Preufen, Sadfen, Wiirttemberg und Heffen nad
bem Reinertrag, in Bagern nad) dem Rohertrag, in Baden nad) dem

1 Bergl. Denfidrift ju den Steuerreformgefetien Nr. 8 der Drudfadjen bed
preup. Abg.Haufes 1892/93.
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Kaufert der Jahre 1828 —1847. Die BVeranlagung gefdieht in Sadfen
und Heflen in Cingelparzellen, im iibrigen nad) Kulturarten und Bonitdta-
flajffen. Gine Verdnberung ber Steuerwerte durd) Revifion ded RKatafters
erfolgt entweber nidt (Preufen, Baden) ober nur in lingeren Jwifdhen-
viumen. Diefe Crtragdfteuern in ihrer fjtarren Unbeweglihfeit und bden
einer ldngftvergangenen Jeit angehirigen Bemwertungdgrundlagen vermodjten
nun dem rafden Flujje ver wirtjdaftliden BVerhiltniffe, namentlid) in den
groferen Gemeinden, nidt ju folgen; fehr betradytlihe LWertszunahmen
ber Cteuerobjefte blieben naturgemdp unberiidjiditigt. €3 galt dies vor
allem fiiv die Bauplike und dag - wie oben gefdhildert — unter der
Cinwirfung der Spefulation unverhdltnidmipig hoher als zum Criragdwerte
umgefeste fonjtige, nod) in landwirt{haftliher Nubung ftehende Geldnbde.
Cine Nebeneinanderftellung einiger Mannbheimer Steueranfdhlige und
Berfaufdpreife der jiingjten Jeit mag died veranjdauliden :

1. 3604 qm Garten, GSteueranjhlag 3342 ME., Kaufpreid 72 120 Mi.

2. 354 , Wiee, , 135 , 10974
3. 1728 ,  Uder, . 871 . 18000
4. 305 , Bauplas, ; 282 . 11416

Wihrend alfo beifpieldmeife O. 3. 3 heute zu einem Sage von 0,15 o
1,31 Mf. Staatsfteuer zu entridten hat, wiirde Hierfiiv aus 18 000 Mi.
sum redbugierten Sase von 0,10 %0 ein Steuerbetrag von 18 ML zu zahlen
fein. Die Gemeindefteuer gar wiirde fid) von 4 ML 35 Pf. auf 90 ML,
erhohen.

Golden fteuerliden Mipverhiltnifjen wird nun ein wefentlides Ber-
fdulden an Dden heutigen ungefunven Suftdnden auf dem Grunditiiddmarite
und bden iibermdfigen Bobenpreifen jugemefjen. Der Berid)t, welden die
Kommifjion bded preufijden Abgeordnetenhaufesd iiber den Kommunaliteuer-
Gefepentrourf vom Jahre 1879 erftattete, fagt bieriiber: ,Grund- und
Bebdudejteuer in ihrem Sujammenbhang weifen . . . . . . Liiden auf, welde
fteuerfahige Objefte ganz auper Betrad)t laffen. JInsbefonbere gilt dHied von
Bauftellen auf {tadtifem Terrain, bdie trop 1ihred zu Jeiten gewaltig
fteigenden Wertes von einer hiheren Oteuerpflidht nidyt betroffen werden,
folange man fie Der Bebauung vorenthalten fann. Hierin ift ein befonderer
Anreiz jur Baujtellenfpefulation, jur Juriidhaltung im Aufbau neuer Gebiude
geboten” 1,

Die deutfde Finangwiffenjdhaft befapt fid) {hon feit Jahrsehnten mit
den Begiehungen bder Grunbdbefibbefteuerung zur fjtadtifden Boden- und

1 Drudfaden bed Abg.Haufed 1892/93. Anl.Band V &. 2605, 2028.
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Wohnungdfrage und der Lojung ded Problems einer Dbefferen fteuerliden
Crfafjung Dder Wertfteigerungen.  Bu den erften und iiberseugteften Bor-
fimpfern auf diefem Gebiete gehort Adolf Wagner, der fdhon in der
1872 su Gifenad) fjtattgefunbenen Yerfammlung, von welder dann der
Berein fiir Socialpolitif feinen Audgangdpunit nahm, fiir eine Befteuerung
ber Gewinne aud dem BVerfauf von Gebduden und Grunditiiden eintrat und
biefe Forderung bei verfdjiedenen Anldffen? verteidigte. TWagner will den
von ihm ,Konjunfturengewinn” genannten unverdienten Wertzuwad)s an
Liegenfdjaften auf verfdjiedenen Wegen treffen: bden laufenden Jumwad)3 an
Grundrente in der Criragd- und Cinfommenbefteuerung, den Juwad)3 an
Kapitalwert in Geftalt von einmaligen Abgaben (Befiswedfelfteuer, Urfunbden-
ftempel fiir Berpfiandungen, Crbidjaftsfteuern, Criabiteuern von den Giitern
ber toten Hand) und {dlieflid) den Buwad)d am Kapitalwert ald Folge ded
{1bergangs bes Bobensd aus einer Benupungstategorie in eine andere, wert-
vollere, durd) eine laufende Crivabefteuerung im vielfadjen der gemwdhnliden
Brunditeuer.

RNad) Fr. Neumann foll der Konjunfturengemwinn durd) eine, dem bei
jeder Revifion bed Grundfteuerfatafterd fonftatierten Mehrertrag auferlegte
Crivafteuer belaftet mwerden?, Die ,ungeredtfertigte, in der Behandlung
von Bauftellen al3 Garten- und Wiefenboden Lliegende Kajtenbefreiung
berfelben” ift nad) N. Friedberg® die Urfade der Berzdgerung redjt-
seitiger Bebauung, weshalb er die Befteuerung ded Gelindes nad) Mapgabe
der landesiibliden Binfen aus dem Wert bdesfelben fordert.

Herkner* verlangt eine Konjunfturenbefteuerung zu Gunjten der
Bemeinde, welde die Werterhdhung veranlaffe, jedod) nur auf Befiswedyfel
und nur auf den unverdienten Wertzumwad)d befdyrintt.

BGuijtav Cohn® wendet fid) gegen bdie friiher oft gehorte Anjdhauung,
baf die Steuer den Crirag be3 Objeftd3 nid)t vollig aufsehren oder gar
iiberfdreiten biirfe, indem er auf die gropftadtifden Baujtellen vermeift,
LLBermigendgrofen oft von bebeutendem Wert, weldje in der harmlofen
Geftalt eines Kartoffeladers ein idbyllijhed Dafein heudjeln”.

1 Wagners Rede jur Wohnungsfrage auf der Cijenadjer Berfammlung 1872;
— Referat desjelben iiber bdie Kommunalfteuerfrage im Werein fiir Socialpolitif
1877; — @utadjten iiber da3 Bremer Grunbdfteuergefes 1877; — Finanzwiffen-
fdaft II, 2. Aufl. Leipzig 1889, S. 566 ff.

2 Reumann, Bur Gemeindefteuerreform in Deutfdland. Tiibingen 1895
S. 35 ff.

3 Friedbberg, Die Befteuerung der Gemeinden. 1877 &. 90.

+ Die Arbeiterfrage. Berlin 1897 &. 363.

5 ®. Cobhn, Syjtem der Finanjwiflenfdaft. Stuttgart 1889.
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K F von Sdalll forbert eine den vollen Kapitalwert treffende
Berfehrajteuer auf alle Befipverdnderungen in Jmmobilien und eine Crfa-
fteuer fiiv den Grunbdbefis von jurijtifden Perfonen und Perfonengemein-
fdyaften.

Trop gewiffer Bebenfen giebt aud) W. Rofder? ju, dap der in
auffdllig ftavfer und ploglider Weife 3. B. in der Nihe einer aufblithenden
Stadt, einer neuen Cifenbabhn 2c. eintretende unverdiente RKonjunfturen-
gewinn in hohem Grabe zur Befteuerung einladend fei. Dageqen fann er
fi) mit dem Gedanfen nid)t befreunden, dafp die Steuer neben ihrer Aufgabe
al3 Finangquelle aud) nod) die weitere Funftion Haben foll, dem Wudjer
mit Baugelinde entgegengumirfen.

®erade auf Ddiefe Nebenwirfung legt DOberbiivgermeifter Adidesd in
feinen befannten Urbeiten iiber dad preufifdhe Kommunalabgabengefess® und
pa3 Steuermefen der preuBifdien Gemeindent, fomwie in verfdjiedenen Aus-
lajfjungen ausd mneuever 3eit® befonberen LWert. Adides fordert alljahrlidie
Neuveranlagung ded unbebauten Landed zur Grunditeuer und progreffive
Abftufung der lesteren oder progreffiven Jufdlag auf die jeweild gegeniiber
der erften Ueranlagung Ffonftatierten Mehrwerte, ferner eine mdfige Befih-
wed)felabgabe fiir Staat und Gemeinde und flir leptere auferdem einen
progreffiven Bujdlag ausd dem Gewinn, fodann eine fommunale Crbiteuer
vom leptwilligen Crwerb und {dlieplid) eine Wusdgleidh3abgabe von bden
Giitern der toten Hand. Wbided hat beobadytet, dap fdon bie mifige
Franffurter Landiteuer von 1 %o ded Durd)jdhnittdmertd der Grunditiide eine
gemwiffe Wirfung gegen bdie fpefulative Buriidhaltung von Bauplisen iibte.

Nod) mehr ald Wdides lift Landbesrat Brandt 3 den focialen Charafter
der Bobenbefteuerung in den Vorbergrund treten. Er fordert in der aus-
gefprodjenen Abficht, die Geldndepreife durd) Lahmung der Bodenfpefulation
niedrig 3u Dalten, die Cinfithrung einer Umjasjteuer von 8—10 %o bed
Verfaufdwertes. Die niedrigen Bobenpreife Belgiend — von faum einem
Drittel jener in deutfden Stidten — erfldrt er fid) durd) die auferordent-

1 Edyall, Specielle Steuerlehre in Sdonbergd Handdbud) 4. Aufl. 3. Band,
Titbingen 1897 &. 718.

2 Rojder, Finanzwiffenidaft. 3. Aufl. Stuttgart 1889, &. 359.

3 Adides, Dag Kommunalabgabengefes. Berlin 1894.

4 Adides, Studien iiber die weitere Entwidelung ded Gemeinbeftenermefens.
Tiibingen 1894.

5 Beridht iiber die I. Verfammlung ded Franffurter Vereind zur Forderung
pe3 Arbeitermohnungswefens, Franffurt a. M. — Beridyt iiber die 26. Verfammlung
ped Bereing fiir dffentlide Gejundheitdpflege 1900 &. 183.
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lid hoben Kaufsfojten Ddafelbjt, die 8S—13°%0 Dded RKaufpreifes betragen,
wie Probibitivgole wirfen und die Grundjtiide nahesu extra commercium
ftellen!.  Cine, wenn aud) minder nadypriidlide Beeinflujjung des Bau-
ftellenmarfte3 ermartet Brandtd und mit ihm der ,Rpeinifde Verein fiir
Forberung De3 Wrbeitermohnungdmwefend” von bder Mehrbelaftung bder nad
dem Dbisherigen Criragsiteuerfyftem faft fteuerfreien Bauplibe® durd) die
Ginfithrung einer laufenden Grunditeuer nad) dem Verfaufswerte.

Wabhrend der Vater der Bodenbefisreform, Henry George, die Weg-
fteuerung der , Grunbdrente”, d. i. berjenigen Beftandteile des Bodenertrags, welde
nid)t ausd dem unverbefjerten BVoben und der Arbeit de3 Bejiters hervorgehen,
verlangt, begniigen {id) feine Anhinger mit realpolitifdhen Jielen, die aud
auf pem Bobden der heutigen Gefellfd)aftdordbnung erreihbar finv. Damafd)fe
will die Wertjteigerung ded Grund und Boben3, die er ohne die Arbeit
Ded eingelnen erhilt, — dasd englifhe ,unearned increment” — miglidit
pem Bolfsganzen nupbar maden. CEr fudyt died ju erreiden, einmal durd)
Befteuerung de3 unbebauten {tidtifdien Bodens nad) dem LWerte, der durd)
Celbjtein{hipung su beftimmen ift, und jweitend durd) Heranziehung der
Bodenbefier, deren Cigentum durd) Verbefjerungen auf oifentlihe Kojten
(durd) Briiden-, Sdul-, Mufeumsbauten, Strapenbahnen, Parfanlagen u. a.)
im LWerte {teigt, su diefen Koften im BWerhdltnifle der Wertjteigerung. Die
Mittel Hiersu fieht Damajdfe in der Umfapfteuer fiiv Staat und Stadt,
ber Bauplapfteuer nad) vem gemeinen Werte -und Dder Sumwad)sfteuer.
Hpnlides fordern aud) die den Bobdenreformern vermandten National-
focialen3, von Ddenen eingelne allerdingd nur von einer villigen Fort-
fteuerung der , Bumadydrente” die Santerung ded Wohnung3dmarites ermarten,
wibhrend durd) die teilweife Wegfteuerung nur die Cnergie des Wohnungs-
wuderd um fo hoher angefpannt werde?.

Bon den Socialdbemofraten hat fid uerit & Cohn in der fdon
citierten Brofdiive ® mit der Steuer ald Forberungsmittel der Wohnungs-

! Brandtd, Aufgaben von Staat und Gemeinde in bder Wohnungsfrage.
Kiln, S. 32.

2 liber die Bemiihungen des Bereindg um Cinfithrung von Gemeindegrund-
fteuerordnungen nad) dem gemeinen Wert, f. bdie Berfanmlungs- und Gefdjdfts-
beridite bes Bereind, jowie W. sur Nieden, Die jwedmiBige Ausgeftaltung der
Grund- und Gebdubdejteuer. Diiffeldorf 1900.

3 Damafdfe, Bom Gemeindefocialismus S. 60, 73, 152, ferner BVeridht iiber
den 11. evang.-focialen Kongre vom Juni 1900 S. 150.

4 Pfarrer Dr. Lehmann auf dem evang.-jocialen Kongref 1900, Veridht S. 92.

5 Q. Cohn, Die Wohnungsfrage und die Socialdemofratie. Miinden 1900.
3. 61.
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politif befafit. Cr gefteht der Bauplapfteuer in Geftalt der Grunditeuer
nad) bem gemeinen Wert eine eminente fociale Bedbeutung infofern su, ,ald
fie die antifociale Thitigleit der Spefulanten, dad Warten auf die von Her
Gefellfdhaft erzeugten Mehrmerte hemmt und befonders den groffapitaliftifdh
organifierten Bodenwudjer, bder bdie Stidte mit eifernen Armen um-
flammert, die Terraingefelljdaften treffe”. Hingegen Ionne bdie Umfa-
{teuer irgend weldjen giinjtigen Cinflup auf die Geftaltung der Wohnungs-
verhdltniffe nidht ausiiben, trage vielmehr ihren Teil jur fiinftlidhen
Crhohung der Grunditiidapreife bei, da eine Wbwdlzung bderfelben auf
bie Mieter auBer Bweifel ftehe. Auf die Anrvegungen Cobhnd biirften die
von verfdjiedenen Landed- und Provinzialorganifationen focialdemofratifdjer
Abgeordneter und Gemeindevertreter vollzogenen Anberungen des Uftions-
programms  juriidjufiilhren fein. Die Dbadifdhen Genoffen forbern eine
Bauplatiteuer auf der Grundlage der Selbjteinfdasung in BVerbindung mit
bem fommunalen Gnteignungsdredit fiir Baugeldnde. Cine Konfereny
Brandenburgifder Stadiverordneten, die in Berlin am 27./28. Degember
1900 tagte, bejdhlof, fiir die allgemeine Unnahme der Grunditeuer nad) dem
gemeinen LWerte und eined progreffiven ufdlags aus den Konjunfturen-
geminnen einzutreten.

Den erften praftifdhen Verfud), der jpefulativen Verteuerung ded Bauens
und Wobhnend bdurd) Steuermafregeln entgegenjuwirfen, unternahm die
Hanfeftadt Bremen mit dem Gefebe vom 13. Mirs 1873, weld)ed an
Ctelle de3 biglang angewandten Crivagdmwertes den durd) amtlie Sdisung
su ermittelnden BVerfaufswert ald Bafis fiir die Grunditeuer aud) von dem
nod) landwirtfdhaftlid) beniihten Boben vorfdrieb, aber aud fadhliden und
recdytlidden Griinden jdon 1878 wieder aufgehoben mwurbde.

Gdien in den erften Stadien der preuifden Kommunaliteuerreform
wurben die meift angegriffenen Principien ded Bremer Gefetes, namlid) die
Bejteuerung nad) dem Wert beiiglid) der ftavtifhen Bauftellen und die aus
ber Hoherbejteuerung refultierende Cinwirfung auf die BVermenbung bdesd
Dbjeftes al beredytigt anerfannt, nod) mehr aber in ven Crmdgungen und Ver-
handlungen, aus welden jodann bad Rommunalabgabengefey vom 14. Juli
1893 hervorgegangen ift. Allerdbingd ift der von der Bauplabiteuer des
§ 27 & A. ®. ermartete focialpolitifjhe BVorteil, ,daf dad iibermdpige und
fiinjtliche Hinauftreiben der Bauplagpreife verhindert werde, wenn der Befifer
neben dem durd) dad Qiegenlaffen in unbebautem Juftande verurfadyten
Binfenverlufte aud) nod) eine dem Werte angemefiene Steuer 3u zahlen habe” *,

1 Miquel im preupifden Abgeordnetenhaufe sum Kommunalabgabengefes § 27,
Berhandlungen S. 2030.
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nur in hodhft unvollfommener Weife erzielt worben. Die Bauplay-
fteuer hat fid) der ihrer Anmwendung entgegenftehenven praftijden Sdwierig-
feiten Balber nidht einzuleben vermodit!.  Cingelne Gemeinden gingen
peshald fdon friihe dagu iiber, die angeftrebte fteuerliche Hoherbelaftung de3
Baugeldnded auf anderem Wege herbeizufiihren, indem fie die Criragsiteuer
pe3 ftaatliden Realjteuerfyjtems aufgaben und an deren Stelle die Be-
fteuerung der gefamten RQiegenfdjaften nad) dem gemeinen Wert, d. i, dem
alljahrlid) oder jeweild nad) Ublauf einiger Jahre dburd) Shasung fejtzu-
fegenden Berfaufsmwert fepten. Diefe u. a. in Koln, Franffurt a. M,
Miilheim am Rbein, Malftatt-Burbad), Dortmund, Diifjeldorf, Wadjen,
Glberfeld, Charlottenburg und den Berliner Bororten Dbereitd Dbejtehende
Steuerform ift durd) Crlap der preufifden Minifterien bdesd JInnern und
ber Finangen vom 2. Oftober 1899 allen groferen preufifdien Gemeinden
sur Cinfiihrung empfohlen worden und bdad Abgeordnetenhaus hat in bver
Gigung vom 15. Februar 1901 den gemeinen Wert al3 geeignetften Be-
jteuerungdmagitab anerfannt.

Auper Preuen Hhat nur dad Kinigreid) Sadfen feinen Gemeinden
die freie Geftaltung de3 Steuerwefens geftattet, von bder aud) die grojen
Gtidte in der Mehrzahl Gebraud) madyten, wogegen bdie fleineren Ge-
meinden Anfdhluf an bdie ftaatliden Grunditeuereinheiten judten. Jn den
iibrigen Deutjhen Gtaaten und Ofterreid) finden fidh) die Ffommunalen
Grunbdfteuern ald Bujdlige zur Staatsjteuer, jo daf die Gemeinben von
ven Sdjidfalen der lepteren erheblid) in Mitleibenfdhaft gesogen find.
Baden, Bayern, Wiirttemberg {tehen jur Jeit vor gefegeberijdhen
Grwdgungen mwegen [lbergangd vom Gnjtem der Crtragsfteuern zum reinen
LBermigensiteuerfyftem mit vollftandbiger Neueinfd)isung der Grunditiide und
furzen Revifionsperioden. So {dldgt der nod) nidt verabfdyiedete badifdje
Sefepentrourf vom 7. Degember 1899 ,Die Bermidgensfteuer betr.” vor?:
Der VBermogensfteuer unterliegen u. a. die im Grofhersogtum gelegenen Grund-
jtiide mit dem bdurd) freie Sdhdsung unter Beriidfiditigung der Kaufpreife
aud ben Jabren 1895/99 zu ermittelnden laufenden Wert. Die Sdasung
gefdyieht fiir Bauplige ober fonjt erimierte Grunditiide im eingelnen, fiir
Girten, Mder, Wiefen, Weinberge, Weiden nady Klaffen. Der BVeranlagungs-
behorbe (ein Staatdbeamter und eine Angzahl ehrenamtlid) fungierender Ge-
meindeangehirigen) ift dabei iiberlaffen, 3. B. aud) jolde Grunditiide einzeln
abjufdyisen, die wegen der Mioglidyleit Fiinftiger Vermendung ald Bauplise

1 Beridyt iiber die 3. Generalverfammlung ded Rhein. Vereind jur Forberung
ve8 Wrbeitermohnungsmwefens &. 23.
2 Drudfaden der II. Kammer Landtag 1899/1900, Ne. 31.
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bereitd im TWerte geftiegen find. Die Anordnung einer fpdteren allgemeinen
JRevifion der Sddsungen ift einem befonderen Gefee vorbehalten, bdod)
fann im eingelnen eine Ynderung in der BVeranlagung eintreten, mwenn ber
Berfehrawert eined Grundftiida fih um mindeftens 25 %o dnbdert, odber wenn
bag leptere aud Dder bigherigen SKulturart ober RKlaffe dauernd ausfdeidet.
Beranlagungen und Beridtigungen erfolgen alljahrlid) durd) den Shisungs-
tat von Amts wegen. Der Gemeindebefteuerung follen ebenfalld die Bermigens-
fteuermerte beyw. Vermbgensjteueranid)lige aud Grunditiiden jur Ver-
fiigung ftehen. Nad) einer, vom Minifter desd JInnern im Landtage jiingft
abgegebenen Erflarung Defteht in Wiirttemberg, nad) Beitungsberiditen aud
in Bayern die Abfidht, ben Gemeinden die Cinfithrung einer Bauplapiteuer
al3 fommunale Grunditeuer freizuftellen.

Die Umfapjteuer ald Staatdabgabe vom Eigentumsiibergang liegen-
[dhaftlihen Bermigens durd) entgeltliches RNedytdgefdhift findet ficdh) in Preufen
(mit 1%0 pes Verfaufs-, Taufd)- 2c. Werted), Bayern (2%0), Sadfen
(110 %0), Wiirttemberg 11/5 °/0), Baden (21/2 %), Cljak-Lothringen (5/2 %0)
Braunfdweig (1°%0), Hamburg (2%0) und in Ofterreich mit 32 %, 3u
weld)’ lesterem Safe nod) der 25 %o ige Kriegdzuidlag fommt. Jm bayrifdjen
Abgeordnetenhaufe wurbe im Mai 1900 vom Referenten desd Wirtfdjafts-
audjdjuffes eine Befismwed)felabgabe von 12 %o fiir den BVerfauf von Bau-
und Gpefulationdgrunditiiden beantragt, ohne daf indeffen die Negierung
bem eine Folge gegeben hitte. Die Verfehrajteuern find gefdhichtli) aus
dem regaliftifdjen Gebiihrenmwefjen heroorgegangen, von bdem fjie in wvielen
Linbern heute nod) fhmwer unterfdjieden rerden fonnen. Diefelben befinden
fid Ddaher faft iiberall in den Hinden ded CStaats. Jhrer Natur nad)
gehoren foldje jedbod) in erjter Qinie den Gemeinden, die durd) ihre foft-
fpieligen Cinridhtungen und Unternehmungen, ihre gefamte Entwidlung den
Liegenjdaftaverfehr fordern und unter den Audwiid)fen desfelben vorzugs-
weife zu leiden haben. Die [lbermeifung der Verfehrdfieuern an bdie Ge-
meinden oder Dody die Beteiligung der lepteren an denfelben wird darum
aud) von der Wiffenfdjaft iibereinftimmend befiivwortet. €3 fei hier nur
auf die besiiglihen Auslafjungen Sddffles? und K. F. v. Schalls®
vermiefen. Jn verfdjiedenen deutjen Bunbdesjtaaten find denn aud) jolde
Kommunalzuidlige gefeslid) jugelaffen, fo in Preugen, Sad)fen, Bayern —
Gefes vom 15. Juni 1898 — MWiirttemberg laut Gefes vom 14. Wpril
1893. Won bdiefer Befugnid haben die Mehrzahl der jacdyfijden und eine

! Sddffle, Grundiise der Steuerpolitif. Tiibingen 1880. &. 484.
2 Sdhonbergs Handvbud) IIL. Band S. 718.
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immer wad)fende Sahl der preufijdhen und bayrijhen Gemeinden Gebraud)
gemadyt, in Bapern wenige Monate nad) JInivafttreten der Gefeses bereitd
iiber 100, davunter Miinden mit /2% de3 Kaufpreifes. Stuttgart, Ulm
und Heilbronn erheben 0,8 %o de3 Kaufmwertes. JIn den preupijden Gemeinden
fmwantt die Hohe des Steuerfases zwifden 0,5 und 1,5%0, wihrend in
den jadfijden Gemeinden fid) Sise von 12/, bi3 ju 5,8% ded Kauf-
preifes finben. Dresden erhebt 0,67 %o, Leipgig 0,60 °/o, Chemnip 17's %o,
Freiberg 143/60%0, Meiffen 11/s%0, Bausen 12%9%. Jn Baben blied
bigher und bleibt wohl aud) fiir die nidifte Bufunft die Umfapiteuer den
Gemeinden verfdloffen. Iad ingbefondere die Steuer vom Berfauf und
Taujd) von Grunditiiden betrifit, die in Baden {dhon im vorigen Jabr=
hunbert beftand und deren Sap feit 1812 unverdnbdert 2/2 %o betrigt, fo
betradyteten fie, abgefehen von ihrer Cintraglidfeit fiiv die Staatsfaffe
— fie ertrug 1886 2220771 M., 1896 3422000 ME. und 1897
4144 000 ME. (14 % Dbe3 gefamten Steuevauffommensd) — Regierung
und Qanditinde ftets ald willfommenes Mittel einer Vorausbelaftung bder
Gtidte. Die Aufhebung ober Minderung der BVerfehrafteuer und mehr nod
pie 1lbermeifung an die Gemeinden gereide — fo mwurbe verfdjiedenen
Petitionen gegeniiber audgefiihrt — nur den groferen Stidten zum Vorteil,
wihrend der Ausfall fiir die Staatsfaffe in Der Hauptfade von der Land-
wirtfdaft ju tragen fein wiitde’. Dag Aufblilhen der Stidte und bdie
gtofe Steigerung der dortigen Bodenwerte fei bod) — mwie namentlid) der
Finangminifter Budjenberger in den Landtagsverhandlungen vom Mirz 1899
itber die MNeuredaftion ded Verfehrafteuergefeses betonte — um wefentlidjen
Teile aud) die Folge der Wirtfdjaftapolitif ded Staated, der in der Steuer
nur einen geringen Anteil an den hierburd) veranlaften Wertderhhungen
vorwegnehme.  Auf Odiefen fonne der Staat ausd volfswirtidaftliden und
finanziellen Griinden nid)t verjiditen, aud) wenn fid) durd) die bevorjtehenden
Steuerreformen eine befjere usgleidung der Steuer von Stadt und Land
ergebe . Dagegen geniige fiir ven Staat die durd) die Verfehrajteuer gemdhr=
leijtete Herangiehung der Wertdzunahmen. Cine Sonderbefteuerung ver bei der
Berduperung su Tage tretenden Gemwinne — wie fie aud der Mitte der Land-
ftinbe angeregt wurde — werbe daher am beften den Gemeinden iiberlajien 2.

1 Bergl. Drudfadjen vom Landtag 1897/99, Sisungsberidhte der Karldruber
Beitung vom 3. und 26. Mdrz 1899.

2 Der vom Abgeordneten Laud verfafte Kommijfionsberidit an bdie jweite
Kammer erldutert die fraglide Anregung wie folgt: ,JIn Betradt fmen nur Ge-
winne, welde durd) dad oft fprungweife Steigen der Grunditiidspreife aus Anlaf
von grofieren Unternehmungen — Strafenanlagen, Eifenbahnbau — und aus Anlaf
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Gine ©onbderbejteuerung der normalen oder auperordentlichen Werts-
ethohungen ded Jmmobiliarvermogens im ebenermifnten Sinne ift, foviel
befannt, bigher nur in dem deutjden Padytgebiete Riautfdou in die Praxis
iiberfet. Aud) im Wege einer progreffiven Abjtufung Dder laufenden
(Crtrags- ober Wertd-) Steuer oder der einmaligen Befiwed)felabgabe
fdeint eine fteuerliche Hoherbelajtung der Konjunfturengemwinne bislang nod
nirgend3 durdygefithrt worben zu fein.

Woh!l zu unterfdjeiven von der im LWege der direften ober indiveften
Befteuerung bemirften Heranziehung ved8 Grundbefites sur Dedung des all-
gemeinen Staatd- und Gemeindbeaufwanbded find die von demfelben aufju-
bringenden Beitrige su den Koften folder Cinvidtungen und Anlagen,
welde nidt allen Grundeigentiimern, jondbern nur einer begrenten Anzahl
derfelben sum Borteil gereihen, oder eingelnen Befiern in hervorragendem
Mape befonderen Nupen bieten. Derlei Beitrag3leiftungen find von bder
Gemeindefteuergefegebung fajt aller Lanber vorgefehen und vielfad) ift die
Unforberung Dderfelben, beifpieldweife durd) § 9 AbJ. 2 De3 preupifden
R. A ©., ver Gemeinde zur Pilidt gemadyt.

Beifpiele jolder Bormegbelaftungen find die Strafenioften, Kanal-
gebiihren, die Beitrdge der Grunditiide eined beftimmten Gebietes ju Stragen-
durdbriihen und Briidenbauten, die Socialumlagen der badifden Gemeinbden,
die in Den fiebziger Jahren in Maing erhobene und neuerdingd in Kaftel
geplante Cntfeftigungsjteuer, jowie die der Stadt Wm jiingft durd) be-
fondered Lanbde3gefes jugeftandene Rayonbefreiungsabgabe, vermittelft welder
bie durd) Niederlegung der Fejtungdmwille von den fortififatorijhen Be-
fdprinfungen frei werdenden Liegenidhaften Ulmer und Soflinger Gemarfung
su Den RKoften diefed Unternehmens, indgefamt 900 000 ME. in Einelfigen
von 0,7—70 Pf. pro qm beizutragen Hhaben.

Das Vorgejagte sujammenfafjend, darf al3 feftitehend gelten, daf aud
auf bem @ebiete der Steuermafregeln dasd im Jntereffe der Forderung

der Ausdbehnung eined Gemeinwefend nad) einer beftimmten Ridtung hin entftehen.
Qbhre Redtfertigung finde die Befteuerung ded Gewinng darin, dafy der Cigentiimer
bed betreffenden Grunditii€sd nidhts ju der Preidfteigerung beigetragen hat, dap der
Gewinn ein Gliidsgewinn ift. Cr wire fejtzuftellen durd) Crmittelung der Differeny
swifden dem Crmwerb3: und dem BerduBerungdpreis. Die in dber Befitzeit des
Berduferers entjtandenen Berlufte durd) notwendiged Bradliegenlaffen und Jins-
verluft und die wihrend der Dauer de3 Befihed eingetretene allgemeine Steigerung
der Preife Ionnten ju Gunften ved Verduferers beriidfidhtigt werden. Die Steuer
fonnte ziemlid) hod) und progreffiv fein. Gin aud) hodjgeftedter Mindeftgewinn
follte fteuerfrei bleiben.” )
&driften XCVI. — Wobhnungafrage II. 16
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ber Bauthdatigleit iiberhaupt, wie indbefondere der gemein-
niigigen Bauthdtigieit anjuftrebende Jiel einer Niederhaltung
ber Geldndepreife nur Durd) Kombination der verfdiedenen
Steuerformen erreidbar ift. Theoretijd) laft {id) eine foldpe Som-
bination, deren praftijhen Durdfiihrung allerdingd mannigfade Schwierig-
feiten entgegenftehen werben, etwa in folgender Weife denfen: Jn erfter
Qinte wdven in allen Fdllen, in denen {id) fiir eine Gruppe von Grund-
ftiiden aud einem gemeindliden Unternehmen ein bejonbderer Uorteil nad)-
weifen [dft, diefe mit dem thunlid)ft volljtandigen Crfas des Aufwandes
ju belajten. Sodann wire durd) eine ausd dem Verfehrdwerte aller iiberbauten
und uniiberbauten Liegenjdaften angefepte laufende Bejteuerung in mapigem
Gage der durd) den Grundbefip veranlapte Gemeindeaufwand zu deden.
Daneben miifte vom unbebauten Gelinde aus der Differens, weldje fid) aus
bem Bergleid) des jemeiligen erfehrdwerted mit dem fiir eine bejtimmte
Normalperiode von 10—20 Jahren feftgejtellten TWerte ergiebt, ein laufender
Bufdlag erhoben werden, bder unter Freilafjung eined gewifjen Minbejt-
gewinned mit einem Brudyteil desd Sated der allgemeinen Vermogensfteuer
beginnend, nad) ver Hohe ded Wertzuwadfed big zum Mehrfadjen Ddiefes
Gteuerfaged progreffiv abjuftufen wire. Der Normalwert wire durd) jorg-
faltige amtlide Sdyisung auf dver Grundlage der in der ermwibhnten Periode
evgielten Kaufpreife, der laufende Lerfehrdwert — wenn nidht alljahrlid), fo
dod) in furgen Perioden — durd) Selbiteinfdhabung der Befiter zu ermitteln.
Weid)t bdie leptere nad) unten mehr al8 einen gewiffen Progentfap vom
Tagedwerte ab, der an der Hand der Grunbdbbudyseintrige iiber die ftattge-
fundenen Befipverdnderungen unjdymwer fonjtatiert werben fann, fo hitte eine
amtlide Beridhtigung der Deflaration eingutreten.

Bei allen Cigentumsiibergingen von Liegenjdyaften durd) entgeltliches
Redtsgefd)aft wire vom Kdufer eine Umfabiteuer von 2—3 %0 des Kauf-
preife3, vom Berfaufer unter Haftbarfeit deg Kdaufers und Grunditiids eine
progreffiv abgeftufte, bi3 zum Mebhrfaden bed3 Umfapiteuerfates anfteigende
Ubgabe aus der Differens zwifden vem Crwerbs- und dem BVerfaufspreife
ju entridjten. Sofern die VerduBerung unbebauten Geldndes zum Jwede
ber alsbaldigen ilberbauung erfolgt, mive eine geringere Quote des Su-
fdlags su erheben. Die gleihe Befteuerung bhdtte fiir Befigwedfel durd)
Sdenfung und Crbgang unter jdjonender Beriidfidhtigung der ndheren Ver-
wandtfdaftdgrade einjutreten. Um die bebauungsdfihigen, aber dem Berfehr
entgogenen Giiter der toten Hand gleidhfalls entfprechend su treffen, wire
der aud dem Wertzuwad)3 beredynete Sufd)lag zur allgemeinen Grunditeuer
nad) je 20 jdahrigem Heitraum u verboppeln.
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Wenn immer thunlid), ijt die [lberlafjung der gefamten Steuern vom
Grundbefis an die Gemeinden nad) dem BVorgange PreuBens anjuftveben,
mindeftend aber dahin su wirfen, daf den Gemeinden aufer den BVoraus-
beitragen bie gefamten Bufdlige aus pem Wertzuwad)3, fowie der grifere
Teil der Grund- und Umfapjteuer verbleiben. Die miglidite Cinjdrinfung
Der fjtaatlidhen Grunditeuer ift fdon erwiindht mit Riidfidht auf die aus
focialen Griinden mit allen Mitteln zu fordernde erheblihe Ausvehnung ded
Berneindegrundbefibed, bdie im anderen Falle ju einer diefem Swed hochit
fdadliden finangiellen Belajtung der Gemeinden durd) eben die Staatsfteuer
fithren miirde.

Die aus den Umfah- und Sumwadysjteuern gewonnenen Cinnahmen
diirften nidt fiiv Jwede be3 allgemeinen Gemeindehaushalts, jondern
lediglid) jur Beftreitung gemeinniipiger Ausgaben und gwar joweit erforverlid),
su allernddyft fiiv Mafregeln sur Linderung oder-Verhinderung der Wohnungs-
not vermwenbdet mwerden. Welde midytige Unterjtiipung die fommunale
Wohnungsfiirforge aus folden Cinnahmequellen erhalten wiirde, jeigt ein
Blid auf bdie folgenden Jahlen: Von der durd) die badijhe Staatsfaffe im
Jahre 1897 vereinnahmtien Liegenjdaftdaccife mit 4 144 026 ME. entfielen
auf die fiinf groferen Stidte allein 1 990 244 Mf. = 48,3 %0, wihrend
deren Unteil an der Landedbevilferung nur 17,8 %o betrug. Auf Mannheim
mit 5,6 %0 ver Cinwohnerzahl ded Qanbded allein trafen 599 859 Mif.
Cteuern (14,5 %0 der Landegeinnahmen). JIm Jahre 1899 Hat die Stadt
Mannbeim gar 1157 175 ME. Verfehrajteuer allein aufgebradit. Da die
gefamte Gemeindejteuer auf Gebdude und Grunbditiife im genannten Jahre
669 590 ME. ertrug und Hiervon etwa /s auf die Hiufer mit Klein-
wolnungen entfdllt, hitte aljo die Stadt Dannheim, um bdiefe lesteren von
ber (ebdubefteuer Defreien su fonmen, nur einer Abgabe von faum 7200
von Dem in ihrem Besirf vollzogenen liegenfchaftlichen Befitwed)fel bedburft.

Aus dem nidt fiir gemeinniibige Jwede — im weiteren Sinne desd
Worted — vermendeten Crirdgniffe der fraglihen Steuern fonnten mehr
oder minder erheblide Riidlagen behufs Adbmaffierung eined Fonds gemadyt
werden, aud dem Ddann die Unterftiipung de3 RKleinmwohnung3baued in der
Geite 242, 269, 270 ndber dargelegten Art u bemwerfftelligen mwdrve.

©p fegendreid) im allgemeinen aud) die fommunale Selbitgefesgebung
fid) erweift, und fo ermiinfdt aud) befonders eine den [ofalen Verhdltnifjen
angepafite Ordnung ded Steuerwefend aud manderlei Sefidtdpuniten er-
fdeinen modyte, fo ernfte Bedenfen madjen fid) angefidhtd der in den meiften
Gemeindefollegien Derrfdenden JIntereffengegenfise gegen eine Bejdhluf-

faffung Der Gemeinben iiber die Befteuerung geltend, fo dap vom Stand-
16*
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punft ded Kommunalpraftifers aug wenigjtend der Fejtlegung der Grundsiige
durd) Qandedgefes der BVorzug gegeben mwerben miifte.

Die oben vorgefhlagenen empfindlidien Steuerlajten find unzweifelhaft
geeignet, ein Wefentlidjes sur Einfdrinfung ded Bodenwudjerd beizutragen.
Dap fie denfelben aber vollftindig su befeitigen vermdgen, muf begweifelt
werden. Trop ihrer Hohe wird die Steuer in Jeiten gropen Aufidwungs,
ftarfen Suftroms in die Stidte, alfeitiger Nadhfrage nad) Bauftellen und
Haujern der Spefulation feinen Einbalt gebieten fonnen, da fie gegeniiber
per enormen Differeny zwifden Cin- und LVerfaufdpreid dod) immerhin nur
ecine befdeidbene Rolle fpielt. Aud) fapitalfviiftige Grundbefier, welde in
pem uffaufen von friither oder fpdter der Bebauung anheimfallendem Ge-
linde eine vorteilhafte Kapitalanlage erbliden, und die hodite Gewinndance
rubig abwarten, werben fid) durd) eine nid)t geradegu iibertrieben hod) be-
mefjene Grunditeuer aud) nidt davon abhalten lafjen.

2. Bereinfadung der Bauvorfdriften.

Die Herabiepung ded Aufwandes fiiv die Critellung von Kleinwohnungen
fann ferner von der Gemeinde beeinfluft werden durd) die Sulafjung ver-
einfadter Anforderungen an die beziigliden Baulidfeiten
hinfidtlid) ihrer Bugdnglidfeit, alfo ber Breite, usjtattung, Unterhaltung
ver Strafe und De3 Gehwegd, ferner besiiglid) der LWaffer- Su- und Ab-
leitung, der Geftaltung der Faffaden, der Stirfe ded Maucrweris, der Be-
{daffenheit der Treppen, der Baumaterialien u. {. w. Befteht aud) in den
Rreifen der Bauunternehmer an fid) fdhon die Neigung, durd) ein prunfoolles
upere der nidht auf Bejtellung erbauten Hiufer die Kaufer heranzuziehen,
pfleat der moberne gropjtadtijhe Mieter aud) fiiv die Bweizimmermohnung
Baseinridtung, Klofett mit Wafferfpiilung su verlangen und fid) juriidgefest
su fiihlen, wenn die Strafe nidt al3 Boulevard ausdgejtaltet ift und hm juge-
mutet wird, ftatt afphaltierter Trottoird einfadje Kiedgehmege su beniigen,
fo ift eben Dod) im Jntereffe der Verbilligung der Mieten wieder auf die
Crjiehung 3u einfadjeren Anjpriidhen hinzuwirfen.

DOhne die bereditigten Grundfdbe der Hygiene, Feuerfiderheit und
Ajthetif su verleen ober die Behaglichfeit der Bewohner in irgend einer
Weife ju beeintrachtigen, lafen fid) alddbann an dem mittleren und Heineren
Miets- und Cigenhaufe desd Arbeiterd an der Peripherie odber in den Vor-
ftaidten durd) nadfidtigere Beftimmungen in den fiir Arbeitermohnungen
bejonberd abgeftuften baupolizeilidhen Vorjdriften eine Reihe namhafter Cr-
fparniffe erielen. A3 Beifpiele fparfamerer, aber in den Verhdltnifjen
dburdjaud begriindeter Bauformen nennt Stiibben die Ausjiihrung bder
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Bwifdenminbde und Dbergejdhoffe fleiner, allein ober in Gruppen ju zwei ober
brei jtehender Haufer in Holzfadywerf ftatt De3 teuren Maffivhaufes, jhmalere,
leidter gebaute Treppen und Fluren, NRedbuftion Dder Breiten und Grofen
ber Hofe, der Simmerhihen, geringere Anforberungen an die Fafladen, ein-
fadjere Cntwifferungd- und Abortanlagen®. LWo ed {id) freilid) um Miets-
fafernen hanbelt, mit deren Forterifteny im Jnnern der Stidte nun einmal
gerednet werben muf, fann lediglih von einer dDen Vorfdriften der Bau-
orbnungen entfpredjenden reidieven Fafjadenausdgeftaltung abgefehen werden.
Jm iibrigen aber miiffen behufs Uermeidung ver mit dem Maffenwofhnhaufe
verbunbenen 1lbeljtinde die Forderungen einer verniinftigen Baupolizei ftrenge
eingehalten werben, auf die Gefahr bhin, dap bierburd) ein Mangel an
Wohnungen veranlaft werden fonnte.

3. Befdaffung billiger Baufapitalien?.

Cine Minderung de3 Bauaufwanded besweden aud) die auf die Cr-
fdliegung billiger Kreditquellen gerichteten Beftrebungen. Ieder die Privat-
bauthitigfeit, nod) die Bauthatigleit gemeinniipiger Bereinigungen vermag
frember RKapitalbeihilfe su entbehren. Denn geradbe in Seiten eines fehr
entwidelten Wirtfhaftslebens, in welden ja die Wohnungsdnot ihren Hihe-
punft zu erreiden pflegt, find die fapitalfrdftigen Bauunternehmer mit den
in finangieller und fiinftlerijer Beziehung ungleid) lohnenderen Auftrigen
flir Ponumentalbauten, Kaufhiufer, indujtrielle Etabliffementd und Wohn-
gebdude vornehmeren GCharafters bis jur Grenze ifrer Leiftungsfhigleit in
Anfprud) genommen. Der Bau von Kleinwohnungen bleibt alfo in der
Hauptfadhe dem finangiell minder gut funbdierten Baugewerbe iiberlafjen.
Aud) die Crmerber der Mietdhdufer mit Arbeitermohnungen find baufig
nid)t in der Lage, den Kauffdhilling aud) nur jum groferen Teil aus eigenen
Mitteln 3u beftreiten; Denn nid)t nur dbad Groffapital, fondern aud) der
Mittelftand giebt ftatt Dem Befib folder Hiufer der Vermibgensanlage in
inbuftriellen Werten Dden Vorzug und findet auf lepterem Gebiete audy ein
reidjed Feld der Bethitigung. CEbenjowenig vermidgen aud) die gemeinniisigen
Bauvereinigungen mit ihrer eigenen Kapitalfraft eine irgend nennendwerte
Bauthitigfeit zu entfalten.

Nod) weit {fhwieriger ald die Mobilmadjung e Kapitald itberhaupt
fiir den Bau von Kleinwohnungen, ijt die Befdaffung billiger Baugelder.
Wibhrend man bei den Anlehen Ded Reihd ober groferer Staaten fid) mit
einem Jinsfue von 8—38/2%0 ju begniigen pilegt, und 4—41/2%0 jdon

1 Perf. ved deutfhen Bereind fiir Hifentlidhe Gefundheitdpflege 1900, S. 145.
2 Pergl. Bieriiber die voraudgehende Abhandlung von Branbdts.
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bei Pfandbriefen privater Jnjtitute und JInbdbuftriepapieren al3 befriedigende
Bermdgendanlage anfieht, find erfte Hypothefen auf Baugrunditide fogar
gegen Doppelte Sidjerheit unter 4'4—4%/2%0 faum wmehr erhiltlid), fiir
RNadhypothefen werben 5 °/o und mehr verlangt. Dabei beleihen die Geld-
geber Des privaten Bauunternehmertums, al38 welde neben den fleinen
RKapitaliften und LVormundjdjaften bdie Wftienhypothefenbanfen, Lebens-,
Feuer- und dergl. Berfiderung3aefeljdaften, die Stiftungen und Sparfafjen
in Betrad)t fommen, mit Vorliebe Herrjdaftshiaufer, Gefddftahaufer und
dergleidjen Objefte, wibhrend fie gegen die Hingabe von Darlehen auf Haufer
mit Kleinwohnungen eine mehr oder minder grofe Suriidhaltung zeigen; Grund
Daju ift die Befiirdhtung, im Falle einer zwangdweifen Beitreibung bdesd
Kapitald entweber in Verlujt zu gevaten — weil fid) fiir folde Hiufer nur
eine befdrintte Sahl von fauffrdftigen Liebhabern findet — oder aber ein foldjed
fdled)t vermertbared Pfandobjeft felbft iibernehmen und vermalten zu miifjen.
Die gleide Tenbeny wurde fogar von den {don bisher vereingelt beftehenden
fommunalen Hypothefeninftituten verfolgt, die aud) nidht jowohl zur For-
berung e Arbeitermohnungdwefens, al3 jur Hebung ver Bauthitigleit im all-
gemeinen, bezw. sur Forberung der Critellung von Lurusbauten, ded Umbauesd
ber die Hauptitrafen und Plise verungierenden alten Haufer ind Leben ge-
rufen worden find. Beifpiele diefer Art find der jtadtifde Hiauferbaufonds in
RKonftang und die Hypothefenbani der Stadt Karldruhe. Aud) die im Friihjahr
1900 gegriindete Hypothefenbant der Stadt Diiffeldorf ift im Grunde
genommen nur al3 ein Criapmittel de3 dafelbft in unzulinglider Weife funt-
tionievenben Bodbenfreditd anjufehen. Die Banf gewdlhrt verzinglide und
amortifierbare Darlehen auf Wohnhdufer bid ju 60 %, auf induftrielle und
gemerblidje Liegenfdaften — mit Ausnahme der vom auffidtsfithrenden Mini-
fterium ausdgefdloffenen Fabrifen und Hoteld — bi3 su 50 Y0 ded Tarmwertes.
Die Betriebsmittel der Banf werden bis jur Hohe von 1 Million ausd dem
Refervefonds ber Stadtiafje, im weiteren und biz ju einer vorldufigen Gefamt-
hohe von 20 Millionen durd) Ausgabe ftadtijdher Sdulbverfdreibungen auf-
gebradyt. Der Jinsfup fiir die Darlehen foll Y20 mehr ald jener bder
Obligationen betragen, aud) hat der Darlehensnehmer die Differens zwifdjen
Berfaufs- und Nennwert der Sduldverfdyreibungen 3u erfepen. Die Grund-
renten= und Hypothefenbani der Stadbt Tredben, deren Hauptaufgabe die Ab-
[6fung der in Kapital su entridhtenden Anliegeleiftungen aller Art (Strafen-
fojten und Ddergl.) gegen Nentenjahlungen ift, beleiht daneben nur Klein-
wohnungen. Da aber fowohl bad Dreddener, ald dasd Diifjeldorfer JInjtitut
in ihren Darlehen nur wenig iiber die Grenge der Miindelficherheit hinaus-
gehen, jid) alfo von der Dergabe zweiter und dritter Hypothefen fernhalten,
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beren Befdjaffung, wie angebeutet, gerave die meiften Sdwierigfeiten madyt,
wird von Ddenfelben eine focial wohlthitige Wirfung auf die Reform der
RKleinmohnungsdverhdlinife nur in befdrinftem Umfang ermartet werden fonnen.

Soweit anbere Gemeinden der auf die Befdjajfung von fleinen und
mittleren LWohnungen geriditeten Bauthitigleit in der Dedung ihres Kredit-
bediirfniffes unterftiigend an die Hand gingen, blieb died im wefentlidhen
auf bie Bauthitigteit gemeinniipigen Charafters, jowie auf die Ilbernahme
ber Biirgfdaft fiir Kapital und Jind befdyrintt.

Um bdie vom Privatfredit gelajfene Liide aussufiillen, hat Oberbiirger-
meijter Adides nun die Objorge der Gemeinde besiiglid) der zweiten Hiilfte
pe3 Baufapitald in Anregung gebrad)t mit der widtigen Befdrinfung aller-
bingd auf Grundftiide, die jid) im Dbereigentum ber Gemeinde befinden
und dem Beliehenen nur im Wege des Erbbauredh)td ober einer dhnliden
Redtaform idiberlaffen find ! Fiir Franffurt a. M. hat Adides diefen Ge-
panfen in einem, vom Magiftrat am 10. Juli 1900 gebilligten Untrage
wie folgt naher ausdgefithrt: Cine ftadtijhe Baulafle gewdhrt den Inhabern
eine3 Grbbaured)ts auf ftadtijhem Boben %10 De3 Baugeldes und zwar die
erften 3/10 mit Hilfe anderer Geldgeber (Sparfafje, Verfidherunganitalt u. a.),
die weiteren /10 aud eigenen Mitteln. Aud) da3 lepte Sehntel fonnte von
ber RKaffe iibernommen mwerden, wenn der Erbbauberedhtigte dafiir bHefonbdeve
Sidjerheit gemibrt 2.

Jnbem Der Kredit jedem ordentliden und juverldffigen Bauluftigen
erdffnet wird — fet died eine Bauvereinigung, ein Bauhandwerfer ober eine
fonjtige Cingelperfon, gefdehe der Crmwerb des Crbbaured)td und die Darlehens-
entnabhme jum Swede der Crlangung eines eigenen Heim3 ober behufs Wiber-
verduBerung ded audgefiihrien Baued — hofft Adided die Moglichfeit jowoh!
bes Bauend, al3 des Hausbefibed wieder weiteven Kreifen al3 jebt ju ers
fdhliegen, hierburd) eine folide, jeder Bobdenfpefulation fremde Konfurreny zu
{daffen und u bewirfen, daf ju einem Teil wenigjtend dad Baugefdhift
von Der Baufpefulation getrennt und der durd) einfade Ausiibung des Bau-
gewerbes erielte legitime Berdienft sur Grundlage der wirt{daftliden Criftens
gemadyt wirh 3.

Den erften gejesgeberijden BVerfud) zur Organifation ded fommu=
nalen Bodenfreditd hat England in jeiner Small dwellings acquisition

1 Bergl. die Darftellung S. 179/180.

2 Qortrag bed Dberbiivgermeijter Adided in der BVerfammlung bed Vereinsd
fiiv {Forberung ded Avbeiterwohnungsmwejend und vermandte Bejtrebungen zu Frant-
furt a. M. am 23. April 1900. Bergl. die folgende Abhandlung von Abicdes.

3 Bermaltungsberidht der Stadbt Franffurt a. M. 1899 &. XVI f.
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act vom 9. Augujt 1899 unternommen. Diefed Gefets ermddhtigt die Drts-
behorden, Cinwohnern sum Crwerd eined eigenen Haufes im Hodftwerte von
800 Pfund amortifierbare Darlehen bis ju */5 deg Kaufjd)illings su gewdhren .

Auf deutfdyem Bobden ift juerft im Grofherogtum Heffen eine dhnlidyc,
wenn aud) in befdeivenem Rabhmen fid) bewegende Tegelung in Frage ge-
fommen. Dort wurde die Regierung aud ver Mitte Der Landitdnbe im
Frithjahr 1900 um bdie BVorlage von Gefepentmiirfen angegangen, bderen
eined die {dhon beftehende Lanbdesfreditfafle zur Bewilligung von Darlehen
fiir Kleinwohnungsbauten der Kreife und Gemeinden, fowie der Bauvereine
bi3 su %/s beyw. 3/5 De3 Werted ermddjtigt, wibrend ba3 Fweite den Ge-
meinden die Befugnisd gemwdhrt, folde Darlehen ohne Staatdgenehmigung an
Bauvereinigungen und Private ju geben, die fid) gewiffen, den gemeinniipigen
Bwed fjidernden Bedingungen untermerfen. Die NRegierung hat Ddiefen
Wiinfden unddft infoweit entfproden, ald fie die Crridhtung einer Pfand-
briefbanf beabfidhtigt, die bei einem Grunbdiapital von 21/2—3 2 Millionen
je sur Hilfte ausd Mitteln ded Staatd und der miindeljidjeren Sparfafien
dotiert werden foll.

Jn Meiningen forderte die JHegierung von den Stidnden einen
Kredit von 350 000 ME., um Ddaraud an Gemeinden und fidere Vereine
billige Darlehen fiir Arbeitermohnungen su gewdhren.

Der BVerfaffer fann fi) nur unter fehr befdranfenden Vorausfesungen
mit der Hingabe von Baudarlehen durd) die Gemeinben befreunden.

Gie erfdeint einmal zuldffig, inforveit dauernd verfiigbare Aftivfapitalien
ber GJemeinden, die Kapitalbeftinde ftiadtijher Rentenfonds, mwie Penfions-
anftalten, frtlide Stiftungen, die Nefervefonds ftidtijder Betriebe, die nad)
den Vor|dligen Seite 243 au3 den Crirvdgniffen ftadtijher Umfah- und
Buwad)sfteuern angefammelten Fonds, die Refervefonds ver Sparfaffen bie
Mittel dazu bieten. Dod) wird hieraud in erfter Linie dad Kreditbediirfnis
der gemeinniiigen Bauthitigleit su befriedigen fein. Eine Jnanfprudnahme
ped Qommunalfreditd aud) iiber diefen RNahmen hinausd wire ferner Fuldfjig
su Gunften pes Cigenbaued von mittleren und fleinen Wohnungen feitens
der in feftem Dienftverhiltniffe ftehenven jtadtijden Beamten und Arbeiter,
wofern nur gewiffe Garantien gegen {pefulative Ausniipung und Uer-
duperung der Deliehenen Objefte geboten {ind. Die Gewdhrung von Bau-
geldern ift {hlieplid) aud) unbedenflid) besiiglih der auf Grunditiiden, an
welden der Gemeinde dag Grunbdeigentum, dem Geldbediirftigen ein Crbbau-
redht ufteht, ervidteten LWobhnungen. Jn den beidben leptgedadyten Fillen

1 Beit{dhrift der Centralftelle fiir Arbeiter-Wohlfahriseinrihtung 1900 S. 40.
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befteht meber ein erheblidhes Rififo fiir die Gemeinde, nod) aud) die Gefahr
einer allzu beveutenden Belaftung ihrer finanzielen Krifte. Denn Verfaffer
glaubt nid)it, dak bei der auBerorventlid) fdywievigen Konjtruftion der fehr
fomplizierten Red)tdverhiltnifle beim Erbbauvertrag private Bauunternehmer
fid auf Benupung diejesd Jnftitutg einlajfen werden.

Dagegen madjen fid) gegen eine Beteiligung der Stidte am allgemeinen
Hypothefenmarite vielfade und gewidytige Bedbenfen geltend. Alle Gemeinden,
in welden bas Bediirfnisd einer audgedehnten Wohnungsdprodbuftion ju Tage
tritt, die alfo fid) eines friftigen wirtfd)aftliden Auffdywungs erfreuen, Haben
fiiv sabhlreide, meijt unproduftive eigene Unternehmungen (Strafenbau,
Cntwifjerung, Bau von Sdulen, Vermaltung3gebduden, OStrafen- und
Uorortbahnen u. a.) grofe Summen aufsuwenden, zu deren Aufbringung fie
regelmiBig felbft auf die Verwendung von Anlehendmitteln angemwiefen find.
L LWer nun wei”, jo fiihrte der Verfaffer su diefer Frage auf dem Stutt-
garter Rongref der Centralftelle fiir Arbeiter Wohlfahrideinridhtungen ! aus,
Jmweld)’ nadjteiligen Cinfluf eine allesu {tarfe Anjpannung des Kredit3 feitensd
einer Gemeinde auf die Abfapfibhigleit und den Kurd ihrer Obligationen
auf pem ®eldmarfte ausiibt, wird mit mir e3 fiiv bedenflid) Dalten, diefen
RKredit fiir ein dod) immerhin auperhalb Ded unmittelbaren Wirfungsfreifes
ber Gemeinde liegended Unternehmen in Anfprud) su nehmen. Aber —
fo witd man miv einwenden — Ddiefe3 Vebenfen ijt in vollem Mape nur
beredytigt Binfichtli) der auf dem gewdhnlidem LWege aufgenommenen, der
borfenmipigen Anlehen, wibhrend e3 faum ing Gewidt fallen fann besiiglidh)
derjenigen, weldje die Gemeinbde bei Lerfiderungsanitalten und dhnliden RKajjen
aufnimmt, um fie an die Bauenden weiter ju geben. €3 gilt aber aud)
hier Der gleide Grundb, der gegen iibermdpige RKreditfpannung fpridt; es
erhoht jih aud) durd) diefe Art von Unlehen die Summe der Anlehens-
fdulden und die RKrebitinjtitute pflegen bei der Konfurreny um Unlehen der
Gemeinde jtetd die Gefamtfumme der Schulden ind Auge zu faffen”. Kann
fonad) der Gemeinde die Befriedigung bed Kreditbebiirfnifes fiir den Klein-
wofnungdbau — abgefehen von den befprodjenen Ausnahmen — webder im
Gangen, nod) ald Crgingung ded allgemeinen Hypothefenfredits ugemutet
werden, fo ift die Frage zu erdrtern, ob hierfiir nid)t andere, ndberliegende
und reidlidjere Kreditquellen nupbar ju maden find. Da wird nun von
Ledler-Sdyaffle? die Befdhaffung der erforberlidhen Geldmittel durd) Staats-

U Heft 17 der Sdrijten der Centralftelle S. 180. .

2 Nationale Wohnungsreform, 1895; Neue Beitrige jur nationalen Wohnungs-
veform, 1897; Der erfte Sdritt jur nationalen Wohnungsreform, 1899; Die ftaat-
lide Wohnungsfiirforge, 1900.
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pilfe im LWege der Audgabe von BVaupfandbriefen verlangt, die von einer
Qanbes- besw. Reid)s-Pfandbriefanitalt ausgegeben und jur Verzinfung und
allmahlidgen Tilgung gebrad)t mwerben wiirden. Fiir den Kapitalbetrag der
Prandbriefe und die Jinfen hievaus wiirden bdie mit den ftaatlihen Bau-
vor{diiffen erftellten oder ermorbenen Wohnungen und auferdem der Staat
felbft besw. die von ihm gavantierte Pfandbriefanjtalt haften, die eventuell
fiiv etwaige Berlufte durd) eine Solidarhaft der famtlihen Pfandbriefe
Dedung zu fuden hitte. Der volle Herftellungdmwert wiirbe nur unter weit-
gehenden RKautelen und gunddft iiberhaupt nur an gemeinniipige Bauver-
einigungen dargeliehen, fiir TWohnung3bauten der Privaten und der Arbeit-
geber wiirde der Staatdfredit nur eintreten, wenn die Unternehmer fid) den ge-
gebenen Mindejtanforderungen an ein folides, gutes TWohnen der ,Heinen
Qeute” und der Dauernden Kontrolle durd) die Pfandbriefanitalt untermerfen.

hnlige Jdeen mwurden von J. Latfda und W. Teudt auf der
1898 er Jahredverfammlung bder Siidweftbeutjhen Konfereny fiir Jnnere
Miffion entwidelt. Um Dden fleinen Leuten die Mioglichfeit der Crmwerbung
eined eigenen Heim3 zu gewdhren, follten ihnen unter der Vorausfepung,
paf fie /s desd Wufwandesd felbft aufbringen, vom Staat 35 und von der
®emeinde /5 dargeliehen werben, und lestere beide die hierzu erforderlidhen
Pittel durd) Audgabe von Baupfandbriefen aufbringenl.

Landedrat Brandtd2 will in feinen befannten Vor{dlagen den Staats-
frebit nur audnahmsweife Cingelperfonen zumwenden. Gr denft {id ald
Grbauer der fleinen Wohnungen lediglid) die fid) freiwillig bildenden Bau-
genoffenfdaften, ald Darlehendgeber ftaatlid) oder provinziell organifierte und
garantierte ,Baubanfen”, will aber, um dad Staatdrififo nidt allzu hod)
werden zu laffen, die Beleihung auf /10 ded Werted befdyrinfen, wihrend
von Den iibrigen 3/10 die ortlid) juftindigen Kreife, Sparfaffen und Berufs-
genoffenfdjaften je /20, den Reft die Genoffenidhaften ausd eigenen Mitteln
aufsubringen hitten. Diefe Unvegungen hat fidh in der Folge aud) der
Berein , Reidh3wohnungdgefes” su eigen gemadt. AI3 sunddyit anzuftrebendes
und im Rahmen Dder Beutigen (preupijden) Gefepgebung erreidhbares Jiel
verlangt dann Brandts in feinem Referat jum 8. Kongrep der Central-
ftelle fiir Arbeiter-LWohlfahrtdeinridhtungen® die Nupbarmadung der {hon
beftehenden Kreditinjtitute sifentlichen Chavafters fiir den RKapitalbedarf des
Kleinwohnungsbaued. Die IJnvaliden-Verfiderungdanijtalten follen hiernad)

! Latfdha und Teudt, Nationale Anfiedelung und Wohnungsdreform. Franf-
furt a. M. 1899.

2 Aufgaben von Gemeinden und Staat in der Wohnungsfrage. Koln.

3 Sdyriften der Centraljtelle Nr. 17 S. 117 jf.
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die allenthalben zu griindenden gemeinniisigen Bauvereine, ferner durd) Ver-
mittelung der Gparfaffen aud) Cingelperfonen — Ddiefe vorzugdweife zur Cr-
ridtung fleiner Cigentumshiaufer — mit Darlehen bi3 zu thunlidit hober
Belethungdgrenge unterftiigen, mwobei fiiv die ganze Summe oder den iiber
bie Miindelfiderheit hinausgehenden Betrag der Sparfaffe gegeniiber die
ftandigen Arbeitgeber der Beliehenen, eine ad hoc gebildete Biirgjdaftsgefellfdaft
oder die Gemeinde die Biirgfdaft su iibernehmen hitten. Daneben ift vor-
aefhlagen, bdie preufijden NRentengefebe aud) auf {tidtijhe Grunbditiide,
welde nur aud Hausden nebjt Garten beftehen, anguwenden. Diefe Bor-
fdlige bat Brandtd ingwifden nod) dabin ermeitert, ed3 mige der Staat
ben Verfiderungdanitalten eine Quote der von ihnen auszuleihenden Summen
ur Verfiigung ftellen 1.

{lber die vom Jnovalidenverfiherungsgefes vom 13. Juli 1899 ein-
geriumte Befugnis, die Hilfte ved Vermigensd der Verfiderungdanitalten in
nidt miindelfidheren Hypothefen fiir Wrbeiterwohnungen anjulegen, Hinaus-
gehend, hat RLanbdesrat Dr. Liebredt jiingjt fiir die Anftalten die Cr-
midtigung gemiinf)t, nad) Ausleihung ihres gefamten BVermbgensd einen
weiteren Bedarf an Anlehensgeldern fiir die gleiden Jwede durd) Ausgabe
von Dbligationen su deden und notigenfalld diefe Gelder zu einem, bid zu
1200 niedrigeren 3insfufe unter [lbernahme der Differeny auf die Anitalts-
faffe ausjuleiben 2.

Bon Qandesrat Dr. Qiebredt, dem Vorfibenden bder Verfidherungs-
anftalt Hannover, ift aud) der Gebanfe einer weitgehenden Ausgeftaltung
der Gparfafien ald Geldgeber und Mittelglieder swifdhen Verfiherungsanijtalt
und Gntleiher ausgegangen, der ingwifden in Hannover und ver Rpein-
proving weiter entmidelt und in umfangreigem Mage praftifd) vermivflidt
wurbe®, neuerdings aud) nad) ven Bejdliiflen Des pfalzifden Verbandstages
vom Degember 1900 in der Rbeinpfaly Wurzel gefafpt Hat.

Nad) der Meinung ded Verfaffers find die Sparfaflen ,jdon nady
ihrem gefdhidtlichen Grunddarafter ald Shopfungen dev vorbeugenden Armen-
pilege sur fiinftigen Mitarbeit an der Gefundung der Wohnungsverhiltnifie
berufen. €8 ift aber nidt su verfennen, daf fih derfelben vielfiltige
Hinderniffe fowohl reditlider (wie 3. B. die Forderung der Miindelficherheit
fiiv die Darlehen) al3 thatjadlicher Art (Bereithaltung der Gelber gur Heim=

T Qericht iiber die IIL. Gen.-Berf. ded Rpein. Vereind jur Forderung ved
Arbeitermohnungswefens S. 6.

2 Qerid)t iiber die Berfammlungen des 11. Cvangel.-Socialen Kongreffes 1900
&. 971f.; Qiebredyt, Reidhshilfe fiir Crridhtung fleiner Wohnungen. Gbttingen 1900.

3 III. Verf. ded Rbein. Vereing S. 8 ff.
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sablung an bie Cinleger) entgegenftellen” 1.  Jmmerhin fann verlangt werden,
paff {id) bdie Sparfaffen, fomweit die Anlage ihrer Kapitalien in Darlehen
auf liegenfdjaftlidhed Unterpfand julidffig ift, vorsugdmweife der Beleihung von
Rleinmohnungen zumwenden. Einer Drganifation der Sparfajlen ald Ler-
mittelung3ftellen ber Yerfidherung3anitalten diirfte fid) namentlid) in Grof-
ftidten die hier aud) den Sparfajjenorganen mangelnde Lofal- und Perfonal-
fenntnid Dinderlid) erweifen, wesdhalb die neuere Unregung Dr. Liebredits,
wotnad) die Anjtalten durd) Crweiterung ihred BVerwaltungdapparatd in den
Stand gefeht werden follen, diveft mit den Kreditbediirftigen in Beziehungen
su treten, enifdjieden Den Borzug verdient®. Neben den Sparfafien ldge
bie Befdaffung der erftjtelligen Hypothefen fiir den Kleinwohnungdbau mit
einer — wo immer thunlidh — bid ju 75%0 ded Shisungdmwerted hinauf-
geriidten Beleihung3grenze den Stiftungen, den ftaatli) beauffidhtigten Ber-
jidgerungagefellfdaften und Aftien-Hypothefenbanfen, in erfter Linie aber ven
Anftalten fiir die fociale Berfiderung bhinfidtlid) Ddesjenigen Teild ihres
Lermogend ob, fiir weldesd von dem Gefepgeber Miindelfidjerheit verlangt
witd. Weitere, fehr ergiebige Gelvquellen wiirben ferner erfd)loflen, wenn
bie tote Hand (Domdine, Kirde, Stiftungen) die grofen Summen, weldye
fie aud der VerduBerung ihred urfpriinglich geringmwertigen, ohne ihr Juthun
gu Baugriinden umgemwandelten Befistums in der Umgebung der Stiidte
erzielt, dagu vermenden wiirde, bder Crftellung fleiner Wohnungen bdurd)
Hergabe der Baugelber unter die Arme zu greifen. Wud) aud ver auf
mefreren Verbandstagen der Grund- und Hausbefiervereine jdhon behandelten
Griindbung von Pfandbriefimtern als Gegenfeitigleitdanitalten ded ftadtifdhen
Bodenbefiged nad) Art der altpreupifden Landidaften wave wohl bei ent-
fpredjender Forderung von feiten ved3 Staatd eine nambafte Crgingung bes
Privatfreditd ju ermarten.

Alsdann fonnte die vom Jnvaliditdtd- und den Unfallverfiderungs-
gefeen fiir Arbeitermohlfahridzmede frei gegebene Hiilfte ded Gefamtvermigens
per BVerfiderung3anjtalten und Berufsgenoffenjdaften ausjdhlieplidh sur Be-
fdaffung ded lepten Dritteld besw. Wiertels bed Baufreditd Vermendung
finben. Der RKapitalbeftand bder Verfiderungdanitalten und gleidgeftellten
Kaffeneinridtungen belduft fid) sur Beit auf rund 860 Millionen Marf,
jener der Berufsgenoffenidaften auf ca. 140 Millionen Maxf; erfterer ver-
. mehrt fid) jabelih um faft 90 Millionen. €3 fonnte alfo heute jdhon an-

1 Bergl. Referat pe3 BVerfaffers auf bder 8. RKonfereny der Centraljtelle fiir
Arbeiter-Wohlfahrt3einridtungen, S. 190 bed Berid)ts.

2 Berfammlung3beridht iiber den 11. Cvangelifd-focialen Kongrep 1900 S. 101;
Riedredyt, Reidyshilfe fiiv Crridhtung fleiner Wohnungen. Gottingen 1900.
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nihernd eine halbe Milliarde fiir den angedeuteten Jwed {liffig gemadit
werden. €8 ift anjunehmen, daf durdfdnittli) 10 % bes Geldbedarfs
vom Grbauer begw. Crwerber fleiner Wohnungen aus eigenen Mitteln (fei
e8 durd) Grfparnifle bdes eingelnen, durd) Mitgliedsbeitrige bder gemein-
niigigen Vereinigungen u. a.) oder durd) Beniipung de3 Perfonalfredits
aufgebradht werden. TWerben nun mindeftend 2/s der auf ca. 4000 Mark
ju veranjd)lagenden Roften einer Arbeiterwofhnung durd) erfte Hypothef,
bie Differen; b3 zu 90 %0 aud den an weiter Stelle gegebenen Geldern
ber Urbeiterverfiderung gededt, fo laffen fid) mit den ermdhnten 500 Milli-
onen rund 525 000 Kleinwohnungen und mit bem Kapitalzumad)s alljahrlid)
weitere 50 000 foldjer Wohnungen erftellen. Thatfadlid) angelegt fiir Arbeiter-
wohnungdzwede find von den Berufdgenofjenfdaften iiberhaupt feine Kapitalien,
feitend der Berfidherungsanitalten Enbe 1900 indgefamt 78 130 000 M.,
wovon nur 12 Millionen nid)t miindelfider und nur ca. 35 Millionen ju einem
unter 3%/2%0 bleibenden 3Jin3fupe angelegt find. Ehe nun aber die RKrifte
biefer, ben von Dder Wohnungdnot betroffenen Bolfsfreifen am ndadften
jtehenben Organifationen im vollen, vom @efegeber gemwollten Umfange
nugbar gemadyt jind, fann den Gemeinden, bderen Fiirforge i) aud) nod)
auf anbere Bevslferungsflaffen zu erfireden hat, die Gelbbefdaffung fiir den
Bau fleiner und billiger Wohnungen nid)t jugemutet werden. Uber aud)
wenn bie Mittel der Arbeiterverfiderung fid) al8 ungulinglid) erweifen
follten, wdre immer nod) eher der Staat, al3 die Gemeinde zum hilf3weifen
Gingreifen berufen. Bunddit ijt der Kredit bed Staatd ungleid) erweiterungs-
fahiger, al3 jemer bded eingelnen Gemeinwefens. Bor allem aber ift zu
beriidfichtigen, dap wirtfdaftlide Krifen eine Stadt auf allen Gebieten ihres
Wirfungslreifes zugleid) treffen, fi alfo im Falle einer erhebliden Be-
teiligung Derfelben am Hypothefenfredit befonbers jdywer fiihlbar madjen
miigten, wihrend im Staate Dderartige Stirungen desd Wirtjdjaftslebens,
die dod) fajt ftetd nur eingelne Gebietsteile oder Crwerbsflafjen beriihren,

eher ihren Ausgleid) finden.

4. Gteuerlide Crleidterungen.

BVon minderer Bedbeutung, ald bdie BVerzinfungd- und Tilgungdquoten
pe3 Grundermerbd- und Baufapitald — auf deren thunlidjjte Berringerung
die vorjtehend erdrterten Mafnahmen geridtet find — aber in ihrer Gefamt-
wirfung auf den laufenben Aufrand fiir die Mietwohnungen und die
banad) bemeffenen Mietzinfen dod) nidht su unterfdhigen, find die Staats-
und Gemeindefteuern und Ddergleiden bffentlihen Laften ed Hausbefises.
Denn aud) die Gebiudefteuer wird entgegen der in ber Litteratur iiber
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Steuermefen und Wohnungsfrage zumeilen vertretenen Anfdauung? gleid)
allen iibrigen jahrlidien oder in Ffiirzeren Perioden wieberfehrenden Leiftungen
wohl regelmifig vom Cigentiimer auf bden Mieter iibermdlst. €3 fann
fiiglid) aud) den Haugeigentiimern faum die Beredtigung hiersu beftritten
werden, denn abgefehen von der gemeinniiyigen Vermietungsthitigleit ijt
die Bereitftelung von Wohnungen ein reined Crwerbdgefdift, dad dod
sum mindeften eine nid)t durd) Wbsziige beeintrddtigte Kapitalverzinfung
gewdhrleiften mup. Wer bdad Privatfapital von bder Spefulation mit
exotifden und induftriellen Werten weg mwieber mehr fiir die Vermidgens-
anlage in Kleinwohnungdhiufern intereffieren will, wird im Gegenteil aufer
per iibliden Berzinfung und Amortifierung und dem Crjap aller Barauslagen,
su denen die Gebdubdefteuer eben aud) gehort, nod) einen mipigen Reingewinn
sugeftehen miifjen.

Um die Mietzinfen dennod) innerhalb der fiir die Wohnungsbebiirftigen
ertrigliden Grengen zu halten, und um gemeinniiige Bauunternehmungen
leiftungsfabhiger zu erbalten, ijt su unterfudjen, ob nidt auf jteuerlidem
Gebiete eine weitere Entlajtung geboten werben fann. Hier fommt natur-
gemip zuerjt die Gebdubdefteuer in Betrad)t und Fwar fiir die Stidte unferes
Grhebungsgebietd von den drei Arten derfelben — bder Hausilajjen-, Haus-
§ind= und Haudmwertjteuer — im wefentlihen nur die lepteren beiden. Die
weitefte Verbreitung Hat die Haudzinditeuer gefunden, die aud) — namentlid)
fiir die Kommunalbefteuerung — von der Wiffenfd)aft bevorsugt mwirh?2.
Neuerdingd indeffen wenbdet, wie wir nod) fehen werden, jid) die Praris aus
focial-politijhen Riidfidhten mehr der in Baden und Wiirttemberg einge-
fithrien Haudmwertiteuer Fu.

Nad) dem preuijden Gebiudefteuergefes vom 21. Mai 1861 wurden
ote Hiufer fiir eine jeweils 15 jdhrige Periode nad) dem durd)fdhnittlichen
Mietwerte Der voraudgegangenen 10 Jahre sur Staatsfteuer veranlagt. Die
Gemeinden erhoben Sufdlige zum jtaatlihen Steuerfas von 4 %o Dbes
Nupungdwerted. Diefed Syftem behielten die Gemeinden aud) bei, nadydem
burd) Gefes vom 14. Juli 1893 der gefamte Crivag der Hiufer- (wie der
iibrigen Neal-) Steuern bden Gemeinden iibermiefen mwurdbe. Der Mietwert
berednete fid) nun allenthalben, namentlid) in den induftriellen Rbeinlanden

1 Ad. Wagner in Schonbergd Handbbud) der polit. Otonomie, 4. Aufl., IIL. Bo.
S. 352; Sdall bafelbjt S. 239; ferner in den Beridhten iiber die IL und IIL. Gen.-
Berf. ded Rbein. Verein3 die Vortrige von Landrat Dinhoff und Regierungsafiefior
sur Nieden.

2 Sddffle, Grundiise der Steuerpolitif S. 310; Die Steuern, befonderer Teil
&. 180; Rofder, Finanzwiffenfdaft S. 374. '
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fiir Arbeiterhaufer, beziiglid) weldjer die ftarfere Abnupung und grofere Se-
fahroung Dber Mietdeinginge den TWohnungsdsing fteigerte, nambaft hoher,
al3 fiir die LWohngebdude des Mittelftandes und der hoheven RKlaffen, im
Kreife Solingen 3. B. auf 8—9 %o gegen 21/2—8 /o — eine hiodhit antifociale
iberlaftung der jhonungsbediirftigen Wohnungen. Der jhon erwdhnte Rund-
erlap der juftdndigen Minifterien vom Oftober 1899 empfahl darum bden
@emeinden bdie Veranlagung der Gebiude nad) dem ,gemeinen Werte” mit
einem alljahtlid) feftsuftellenden Promillefap unter Wegfall der bisherigen
PBrivilegien der gewerblidjen Gebdube .

Nad) ven Crfahrungen verfdiedener Gemeinden (K6In, Miilheim a. R.,
Maljtatt-Burbad) und einiger Berliner BVororte) mwurben durd) die neue
Befteuerungaform bdie Arbeitermiethiufer bid su 45 %o entlaftet, wibhrend
der Ausfall durd) den Mehrertvag aus Bauplisen, gewerbliden und herrfdaft-
liden Haufern reidlide Dedung fand. Die Bufriedenheit mit derfelben
fommt aud) in der erhebliden Abnahme ver Steuerreflamationen jum Ausdbrud?,

Der badifd)e Gefepentwurf iiber die Vermdgensjteuer, welder aud
fiiv die Kommunalbefteuerung mapgebend werben wird, beftimmt hinfidtlid
der Gebdude: Der Vermiogensjteuermert befteht im laufenden Werte de3 Ge-
bauved und mwird durd) amtlide Sdibung beftimmt unter Beriidfidhtigung
der Kaufpreife aud den Jahren 1895—1899. Jn Gemeinden von diber
5000 Cinwohnern tritt von 10 ju 10 Jahren eine allgemeine Neueinjdisung
ein.  Bu einer wijdengeitliden Anderung der BVeranlagung geben Bau-
verdnderungen und Wert3erhihungen von 25 % auf- und abwdrtd Anlap.
Da dag Steuerfapital dev feitherigen badifden Hauferfteuer nad) den BVerfaufs-
preifen in Der Periobe 1853—62 ermittelt ift, wird jid) fiir die Gebiude
namentlid) der indbuftriell entmwidelten Stddte eine auBerordentlide Crhshung
De3 Befteuerungsdwertes ergeben, fiir die eben, fofern man eine Berfdledjterung
Des dDermaligen Suftanded vermeiden will, in der Differenzierung ded Steuer=
fupes 2c. fiiv die Kleinwohnungen ein Ausgleidh gefunden werben miifte.

3n Bayern ift die ,Hausfteuer” eine bdirefte Staat3auflage, durd
welde die Nupung aud Haufern in Stidten, Marften und auf dem platten
Qande Delegt wird. Der Mafftad fiir die Bejteuerung der Haujer ift ihre
Mietsertragafahigeit, welde in dem jihrliden wirfliden ober dem moglichen
(gefdhipten) Miefdertrag gejudyt wird3. Die Gemeinden erheben die Haus-

1 Arbeitermoll, 16. Jahrgang Deft 11/12 &. 258, Koln 1896; IL. Gen.-Berf.
bed Rbein. BVereind &. 19; Preuf. Verwaltungsblatt XXI Nr. 5 S. 45 ff.; tedhn.
Gemeinbdeblatt 1 Nr. 17 S. 257.

2 II. ®en.-Verf. ves Rpein. Vereind S. 26.

15. Auguft 1828 . . .
3 29. UGUE 104G, : .
Gefes vom 19. Mai 1881 die allgemeine Hausiteuer betr.
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fteuer in progentualen Bufdhlagen jzu den jtaatlidden Sisen. Cine Steuer-
erleidhterung der Arbeiterhaufer ift nidht uldffig.

Die Steuerverfafjungen der in Besug auf Ddiefelben villig autonomen
fadfifden Gemeinden 3eigen die buntefte Mannigfaltigleit, eine befondere
Beriidfidtigung des Mietdhaufes fiiv Arbeiter tritt jedod) nirgends hervor.
Hamburg hat durd) einen heute nod) giiltigen Bejd)lup vom Jahre 1817
die Grunditeuer fiiv grofere LWohnungen auf ca. 12%0, fiiv fleinere auf
ca. 8% der Miete normiert. Jn Ofterveid) bejteht eine exorbitant hohe
Gteuer fiir Gebauve. Mit Cinfd)luf der Lanbesd- und Gemeindesujcdhlige
erreid)t Diefelbe mandjerortd faft 40°0 ber Mietzinfen. Cin Gefes vom
9. Februar 1892 iiber die Steuerbefreiungen fiiv Arbeiterhaufer auf 24 Jahre
ift faum wirffam geworben, weil e3 Urbeiterhiufer, die von Privaten ober
Wftiengefellfaften erbaut mwerden und diejenigen, in mwelden der Mietzing
pro qm bemwohnbaren Raumed fiir Wien 1 fl. 75 fr., in Orten iiber
10 000 Ginwohner 1 {l. 15 fr. und in Orten mit geringerer Seelenzahl
80 fr. iiberfteigt, von der WBergiinftigung ausfdlieht, wihrend LWohnungen
su diefen Preifen Heute fajt nirgends mehr erhaltlid) find .

Cin Blid nod) auf die Steuerverhiltniffe fiir Kleinwohnungen in den
Randern, welde iiberhaupt in der Wohnungsdfrage eine nennendwerte gefes-
geberifhe Wirffamfeit entfaltet haben, mag dad mofaifartige Bild vervoll=
ftandigen.

Cngland hat von der Inhabited houses tax alle Wohnhaufer mit
weniger al3 20 £ Jahresertrag, Arbeitermohnhiufer unter beftimmten Bovaus-
fesungen bei nod) hoherem Crirage befreit.

Der belgifdye Arbeiter, welder fein eigenesd Hausd bewohnt, ift frei
von ben ftaatlidhen, provingiellen und fommunalen Mietwertd-, Fenfter-,
Thiiven- und Mobiliarfteuern, folange der Neinertrag ded Haufes unter
102 —132 Fr., abgeftuft nad) der Cinwohnersahl der Gemeinbe bleibt.
Hhnlidhe Bergiinftigungen find in Franfreid), aber nur fiir die erjten
fiinf Jahre nad) Crbauung ded PHaufes eingerdumt. Dinemarf lift
Wohnungen 6i3 32 qm Bobenflide von der Hausarealfteuer frei?.

Bon den Gemeinden unfered Erhebungsdgebiets befiben nur Aadjen,
Koln, Hamburg, Ling, Trient, Wiener Neuftadt und Arad Steuerordnungen,
welde die fleinen Wohnungen in geringerem Mafe al8 die iibrigen beizichen?.

1 p. Philippovid), Wiener Wohnungsverhiltniffe. Berlin 1894, S. 51.

2 Gheberg, Gebdubejteuer im Handwirterbud) der Staatdwiffenidait, 2. Auflage,
4. Band S. 14 ff.

3 Qergl. oben &. 213 IX.
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Die Tenbeny, hinfidtlid) der Befteuerung der Kleinwohnungen von dem
fonit fiir die Gemeindejteuern maggebenven Princip der Leiftung und Gegen-
leijtung abjumeidyen und hier in erjter Linie die Leiftungsfahigfeit su Grunde u
legen, wird mit befonderem Nadydrud von den rheinifden Socialpolitifern
vertreten. Brandt3 wiinfdt, daf die Vergiinftigung der fleinen Hiufer in
Begug auf die Gebdudejteuer, Stragen- und Kanalfoften, BVeleudytung und
bergleiden gefeslid) gewdbrleiftet werde’. RQandrat Donhoff will durd) ge-
minderte Heranziehung der Wohnungen fiir Minderbemittelte, insbefondere
in fleinen Haufern, bei Feftfegung der einmaligen oder dauernden Gebiihren
und Abgaben die Privatbauthitigfeit mwieder dem Bau foldjer Wohnungen
geneigt madjen 2. Und in Der {don ermihnten Petition ded NRheinifdjen
Beveind fiir Forberung ded Arbeitermohnungdwefend an die uftdndigen
preupifden Minifter ijt die Notwendigleit, Durdfithrbarfeit und rechtliche
Buldffigfeit einer allgemeinen Cntlaftung der Haufer mit Kleinwohnungen
im Rabmen der fommunalen Gebdudejteuern eingehend nadygemwiefen 2.

Al3 Gegner von ,Steuerprivilegien fiiv Urbeitermohnungen” bhat {idh)
Oberbiirgermeijter Adided befannt, wobei er allerdingd feine Bedenfen hegt,
die fleinen Wobhnungen bdurd) Annahme redit Hhoher, abzugsdfidhiger Ab-
niibungdquoten ju entlaften.

Wie fdon die Wusfiihrungen an andever Stelle erfennen lajjen, zahlt
Verfafjer su den entfdjiedenen Anhingern einer fteuerlihen Begiinjtigung desd
Arbeiterhaufes gegeniiber dem fonjtigen Hausbefip von feiten der Gemeinde
und de3 Staats, gleidgiiltig, ob die Haufer von privaten Gewerbetreibenden
odber in gemeinniigiger Weife erjtellt wurben. Wenn man vom Standpunite
Der bedrohten fteuerlidhen Gleidmafpigleit und Geredhtigleit die mwarnende
Ctimme gegen die Wiedereinfithrung von Privilegien in Geftalt der Steuer-
ermifigungen fiiv Rleinmwohnungen erbebt, fo ijt dem dod) entgegenzubalten,
baB e3 fid nidt um Bergiinjtigungen sum Lorteile von Perfonen, um
Privilegien im eigentlidhen Sinne, fondern um jteuerlide Crleihterungen u
Gunijten von Saden handelt, daf im iibrigen die gefamte Socialpolitif
im Grunbe genommen nid)t3 andered al3 eine Sonbderbegiinjtigung der wirt-
fdhaftlid) Shmwadjen anftrebt und dap fpeciell auf dem Gebiete ver Wohnungs-
reform aud) eigentlide ,Privilegien” fiir den Crbauer von RKleinwohnungen

1 Brandts, Aufgaben von Gemeinde und Staat S. 43.

2 Donboff in der 2. Gen.-Berfammlung ded Rbhein. Vereins, Beridht S. 18.

3 Gefddft3bericht ded Bereind 1898/99 &. 1 und Anlage 1.

4 1900er Beriht bes Frantfurter Berveind jur Forderung bded Arbeiter-
Wohnungdwefend S. 29, Beridyt itber die Verf. bed Deutfdhen Vereind fiiv off. Ge-
funbheitspflege 1900 S. 183, 189.

Sdyrijten XCVI. — Wobhnungsfrage II. 17
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— namlid) die Bulaffung vereinfadyter Bauvorfdyriften — und fiir den in
Borotten wohnenden Arbeiter durd) Gewdhrung verbilligter Fahrpreife auf
ben Strafenbahnen befiivmwortet werven. Die Vergiinjtigung begwedt lediglid),
einen Teil der mit der Bereititellung von Arbeitermohnungen nun einmal
verbundenen Unterbilany an wirtjdaftlidhen LVorteilen ausdjugleiden, {ie
begniigt fid) alfo mit dem 3Biele, sur Cntftehung und Crhaltung einer ent-
fprechenden Unzahl Fleiner und gefunder LWohnungen beigetragen ju Hhaben,
ofne damit gevade im gleiden Verhdltniffe den Mietzing Dherabdriiden zu
wollen. Dafiir, dap die Wohnungen in fanitdver Begiehung allen billigen
Anforderungen entfpredjen, hat die Gejundheitdpolizet su jorgen. Notigenfalls
wiirbe neben dem Cinfdyreiten derfelben der Wegfall der Steuererleiterung
einutreten haben, Gin gewiffer Jwang zur bertragung eines Teiles der
fteuetliden Bevorjugung auf den Mieter wird vielleid)t durd) die von den
iibrigen Bermietern und den Bauten gemeinniipiger Unternehmungen geiibte
Ronfurven; fid) geltend madjen.

Die Frage, mwie die Steuererleiditerungen gewdhrt werden follen, (it
nad) ben in Den eingelnen Staaten bejtehenden Gemeindefteuervoridyriften
verfdjieden zu beantworten. FFiir Preufen wiirde die Veranlagung der Hiufer
nad) dem gemeinen Wert und die Freilafjung eined Vierteils deg lesteren
besiiglich Der Arbeiterhiufer eine geeignete Lojung darbieten. Am wenigften
praftijge Sdmierigleiten wiven von den fadjijden Gemeinden zu iiberwinbden,
denen in Begug auf die Aufbringung bded Gemeindeaufwandes fajt vollige
Freieit gelaffen ijt.

Jn Lindern mit befdrintter Gemeindeautonomie auf fteuerlichem Gebiete
fonnte ein gleider Anreiz jum Kleinwohnungdbau allerdingsd Haufig nidyt
gefdaifen werden. So wire e3 beifpieldweife nad) dem Fur Jeit in Bayern
und Baben geltenden NReditSzujtande ausgefdhloflen, zu Gunijten einzelner
Wohnungstategorien vollig oder teilweife auf den Beizug sur Gemeinde-
bejteuerung zu verzidpten. Ullein aud) hier fonnte ein Weg befdhritten
werden, der ebenfalld sum Jiele fithrt. Jn fajt {amtliden Gemeinven find
dem Hausbefis die vielfiltigiten {teuerdhnliden Leiftungen um Gemeinde-
verband alg Vorausbelaftung auferlegt, wie indbefondere die Beitrige Fur
Herftellung und Unterhaltung von Strapen und Gehwegen, die Kanalabgaben,
bie @ebiihren fiir Cntfernung ded Abortinhaltd, der Haushaltungsabfille,
fiiv Strafen- und Gehwegreinigung. LWenn aud) sum Teil fiir die Gemeinde
ein 3mwang sur Crhebung diefer Gebiihren und Beitrige Defteht (vergl. 3. B.
§ 2 ded preuf. Kommunalabgabengefesed), fo ift diefelbe dod) hinfidhtlich
der Unterverteilung unbefdranft und e3 bietet fid) ihr alfo hier eine aqus-
giebige Gelegenheit ur vorjugdweifen Beriidfidtigung der Kleinwohnungen.
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Nod) empfehlendwerter ift der Weg, die Hdaufer mit Kleimwohnungen zwar
ebenfo wie Die iibrigen zu den verjdjiedenen Gemeindelajten zu vevanlagen,
bie lepteren aber nid)t von den Befisern su erheben, fondern auf den Fonbs su
itbernehmen, Der aud bem Crivage einer jtadtijen Umjah- und Juwad)s-
fteuer nad) Mapgabe der oben Seite 242 gemadyten Vor{dldge gebildet wird.
Das Gleiche gilt besiiglid) der BVergiitungen fiir Waffer und Gad, fowie
ber einmaligen Leiftungen fiiv Handhabung der BVauauffidt und dergleiden.
Gelbjtredend miifte aud) bie ftidtijhe Umjasiteuer fiir die Crwerbung von
Gelinde, dasd sur aldbalbigen Bebauung mit Kleinwohnungen beftimmt ift,
regelmifig auper Hebung bleiben. Derlei BVergiinftigungen finden fid) in ven
Geite 2183 X aufgezihlten Stidten. Jn Mannbeim ijt ver Crlaf von
Gtrafenfoften an private Unternehmer durd) bdie von bden {tadtijden
Rollegien am 8. Januar 1898 gutgeheifenen unten folgenden Bedingungen
sugefidert :

. Der Bauberr verpflidtet fih fiiv fih und feine Red)tdnadhfolger
sur Gritellung fleiner TWohnungen (von 2—3 Jimmern nebft RKiide),
fowie sur dauernden guten Unterhaltnng Dderfelben alg Mietwohnung und
unterbreitet die Baupldne der ftadtrdtliden Genehmigung.

Bur Siderung diefer Verbindlidfeiten beftellt der Unternehmer der
Gtabtgemeinde eine RKautionshypothef auf a3 Unwefen in Hihe de3
Gtragenfoftenbetrages uiiglid) einer Summe, welde dem ehnjidhrigen
Binfenbetrage gleihfommt und der event. BVolftredungsioften (5 %o der
der Hauptfumme). Vit dem Pfandbredite diefer RKautionshypothef tritt
erforderlidenfalls die Stadtgemeinde zu Gunften andever Hypothelen im
Hodytbetrage von 75 %0 der pfandgeridhtlihen Sdhasung zuriid. Bei
mindeftend dreimaligem Verftop gegen bdie Uertragdbeftimmungen oder
wenn ein den Vertragdbeftimmungen nidt entfprechenver Buftand trog
Mahnung den Beitraum von fed)3 Wodjen iiberfteigt, wird die Kautions-
hypothef zur fofortigen Heimzahlung fallig.

Werden die BVertragdbedingungen erfiillt, jo bleibi die Stragentoften-
forderung nadgelaffen.

lber die vorftehend ffizzierten gegenfeitigen Rechte und Verpflichtungen
wird ein Vertrag abgefchlofien, der im Pfandbud) eingetragen wird. Streitig-
feiten aud dem Vertrag unterliegen unter Ausjdhlup ver biirgerliden Geridhte
der Cntfdeidung eined Sdjied3geridhts. Su lepterem ernennt jede Partei
ein Mitglied, weld) beive einen Dritten jum Obmann wihlen.

17*
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C. Sondervergiinjtigungen fiir gemeinniigige Wnternehmungen,
insbejondere Bauvereine.

Wahrend die bisher gefdyilderten Forberungdmittel der gemeinniifigen
Bauthitigleit ledigli) in Konfurreny mit der aus Crwerbsriidfidten aus-
geitbten wirtidaftlihen Bauthatigleit gewdhrt werden follen, find nunmebhy
nod) die Mafnahmen ju behandeln, weldje der erfteren allein, als Ausflup
eined befonderen, durd) die Umitinde geredjtfertigten Wohlwollend der Ge-
meinde zu gute fommen wiirben:

1. In Betvadt fommt junddit bie Anregung jur Ent-
ftehung von Bauvereinigungen, Teilnahme an der Koniti-
tuierung und Berwaltung derfelben.

Wer die reid) audgejtaltete forporative Thitigleit auf fajt allen Gebieten
unfered Kulturleben3 betradtet, fonnte — wie Dr. Han3d Kurella in feinem
jiingft erfdyienenen Sdriftdhen iiber die Wohnungsfrage! — annehmen, der
Deutfde werbe die Wohnungdfrage zunddjt auf dem Wege der Veveins-
griinbung ju befdmpfen fuden. €8 ift died jebod) feineswegs jutreffend,
penn foldje Bereinigungen diirften in Deutfdland und Ojterreidh die Sahl
von 300 faum iiberfteigen . Und da allein 84 berfelben in den vom Ber-
faffer befragten Stiidten ® ifhre Entftehung der Initiative der Gemeindebehorden,
eine erheblid) grofere Anzahl den Bemiihungen centraler Wohlfahridvereine
vetbanfen, muf wohl angenommen werden, daf Ddad Verftindnis fiir die
hohe Bebeutung ver organifierten Selbithilfe und Gemeinniipigleit fiir die
Qojung Des Wohnungsproblems in bdie weiteren Bevslferungstreife fid) nody
nidt fo eingelebt hat, um der Fiihrung entraten ju fsnnen. Anbdererfeitd
seigen die Crfabrungen vieler Gemeinden, daf der von ifhnen audgegangene
Gevanfe faft immer die freudige und opferbereite Juftimmung der Gin-
wohnerfdaft gefunden hat. Jn der That find aud) die Gemeindebehirden
die berufenjten Faftoren fiir die Griindung gemeinniigiger Bau-
vereinigungen, da ihnen eine genaue Kenninid der oriliden Bediirfnifje
undb Dder geeigneten Hilfsmittel, die praftijde Crfahrung im BVermaltungs-
wefen jur Ceite jteht und jie aud) iiber die erforderliden Wrbeitsfrifte in

T Rurella, Wohnungsnot und Wobhnungsjammer. Franffurt a. M. 1900.

2 9. Criiger 3dhlt im Wrt. ,Baugenoffenidaften” ded Handwdrterbud)s bder
Staatdwiffenidaften (2. Aufl., Band II &. 175) auf Gnbe 1898 in Deutjhland
beren 192, fiir Ofterreid) find auf Cnbe 1894 19 angegeben. Seitbem Hat fidh
allerdingd, namentlid) in der Rbeinproving, die Jahl diefer Beveinigungen nidht
unerBeblid) vermefhrt. (Bergl. oben die Abhandlung von Albredht.)

3 Yergl. oben S. 214 XII.
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ber BVermaltung und dem tednijden Dienft verfigen. Vielfad) bediirfen
jedod) aud) bie Gemeindevermaltungen erjt der Anvegung, ehe fie diefem
widtigen Forberungdmittel einer zielbewupten Wohnungsreform die gebithrende
Bead)tung jumwenden. Da ift e3 nun felr zu begriifen, daf von den in den
legten Jahren gegriindeten Provingial- bezw. Landesvereinen fiir die Forderung
pe3d Urbeitermohnungdwefens (fiir die Rpeinproving in Diiffeldorf, fiir Hefjen-
Nafjau in Franffurt a. M., fiir Sdhledwig-Holftein in Kiel und fiir bas Grof-
hersogtum Hejfen — Biftoria-, Melitta-Verein — in Darmitadt) gerade der
Agitation fiir die Griindung von lofalen Baugefelljd)aften und Genoffenjdaften
befonbere Aufmerfjamieit jugewendet wird, in weldjem Beftveben {ie aud bei
Den jujtdndigen Landesdbehirden nadydriidlide Unterjtiibung erfabhren. Mit
Der Unterjtiibung bei der Konftituterung folder Bereinigungen follten jedod)
die Gemeindevermaltungen ifre perfonlide Wirfjambeit im Jnterefje verfelben
nidht al3 beendigt anfehen; e3 ift vielmehr im Jnterefle eined erfprieflichen
Bujammenmwirfens pe3 BVereind mit ver Gemeinde, wie nidht minder der Koften-
erfparnis durd) die Nusbarmadung wertvoller Arbeitsirifte, der Krdftigung
Des bffentlidhen Vertrauend dringend mwiinfdendmwert, wenn bdem Berein bdie
Mithilfe der Vermaltungd- und tednifjdhen Beamten bder Stidte iiber die
Periode der Griindung hinaud dauernd erhalten bleibt.

2. Die durd) die Beteiligung der fommunalen BVermwaltungsorgane an
per Cntjtehung und Fortentwidlnng bder gemeinniiigen Bauvereinigungen
hervorgerufenen innigen LWedhfelbesiehungen wifden beiden werden den Vereinen
aud) dadurd) su fjtatten fommen, daB die Gemeinben ihren weitreidenden
Cinjlup ju Gunften bderfelben bet den fjtaatliden Stellen aus Anlaf von
Berhandlungen wegen Crlangung baupolizeilidier und fteuerlider Crleidh-
terungen, bei den offentliden RKaffen (BVerfiderungsanftalten u. a.) wegen
Hergabe von Baufapitalien, wie itberhaupt im Jntereffe ver Crlangung und
Feftigung dfonomifder und moralijder Borteile fiiv die Vereine jur Geltung
bringen werben.

JIm Rbeinlande werden die besiiglihen BVerhandlungen faft durdymeg
nidt mehr durd) die lofalen Bauvereine felbjt gefilhrt. €3 hat bies
vielmehr die ermihnte Provingialorganifation fiir bad LWohnungdwefen
iibernommen, bie aljo in faft jeber Beziehung bdie Funftionen ausiibt,
welde  Ledyler - Siffle ihren jtaatli) organifierten Wohnungsfom-
miffionen jugedad)t haben 2. Aber aud) dann wird fid) eine Ddaneben

1 Bergl. hiersu die Gejd)dftsberidhte ded Rheinijden Bereins.

2 Giehe bdie oben &. 249 citierten Sdriften von Ledler u. Schdffle iiber
RNationale Wobhnungsreform, fowie den Bortrag Ledhlerd auf dem 11. Coang.-
focialen Songref, Beridt S. 108.
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Pergehende Jntervention der Gemeinde wohl immer al3 fehr forderlid)
evmeifen.

3. Um bie RKuebitmiirdigleit der Unternehmen in der Offentlidyfeit zu
pofumentieren, wire an fi) die Nbernafhme einer angemefjenen Jah!
von Gefellfdhafts- bezw. Genoffenfdaftdanteilen durd) bdie
Gemeinde empiehlenswert. Gany unbedenflid) ift bdiefe [bernahme als
Rergiitung fiir abgetretened Gelinve, geftunvete Strapenfoften und dergleidjen.
Somweit Refervefonds jtadtijdjer Betriebe ober ftiadtijder Rentenanjtalten (Be-
amtenpenfionsfaflen) ober bdie Refervefondd von Sparfaffen jur Verfiigung
fteben, mwire ein Teil bdiefer Mittel in Gefd)dftdanteilen anjulegen. Je
nad) der Finanslage der Verveinigung und der Art der sum Crwerb von
Anteilen vermendeten Gelder fonnte fiir eingelne Jahre ober dauernd auf
ben Begug von Dividenden teilmweife oder gany versidtet werden. Das
legteve ift namentlid) in ber Form denfbar, daf bdie Gemeinde dem geld-
gebenben Fondg bdie ihrerfeitd erlaflenen Jinfen 2c. aud den Mitteln ver-
giitet, weldje aud dem Crirag einer Umfahs oder Bumwadisiteuer fiir Jwede
der Wohnungsreform bereitgejtellt find!.

Dagegen wird die unmittelbave [lbernahme von Gefelljdaftsanteilen
durd) Bareingahlung aud der Stadtfaffe in erheblidem Umfange mit Ridfidyt
auf die ftarfe Jnanfprudynahme derfelben fiir die eigentlichen Gemeindeaufgaben
wohl erhebliden Sdywierigfeiten begegnen. €3 gilt in diefer Hinfid)t dasfelbe,
wad oben gegen die Hergabe von Darlehen durd) die Gemeinden ausdgefithrt
wurde. Sehr ermigendwert ift der neuerding3 vielfad) — aud) in der lepten
Berfammlung ded Deutfdien BVereins fiir dffentlidhe Gejundyeitdpilege —?2, er-
orterte Gedanfe, an die Jeidnung von Gefelljd)aftd- und Genofjenjdafts-
anteilen die Bedingung su Iniipfen, daf in den Vereindwohnungen eine
beftimmte Angzahl ftadtijher Bebienjteter und Arbeiter gegen die fonit iiblichen
Pietzinfen vorweg Aufnahme finden miiffe. Cin folder BVorbehalt ift von
per Stadt Franffurt a. M. bei der Ubernahme von 200 000 Marf Anteil-
fdheine der Aftiengefelljchaft fiir fleine LWohnungen gemad)t worden 2.

4. Cine mweitere fiir den Bevein befonders mwertvolle Unterftiipungsform
ift ie Uberlajfung von ftadtifden Grunditiiden als Baugeldnbes.
Die Mehrzahl der Gemeinden befindet fid) im Befibe eined audgedehnten
Grundbefiges, der bi3 in die fernjte Sutunft nidt fir fommunale Jwede in

1 Siehe oben S. 242, 259.

2 Perfammlungsberidht 1900 &. 208.

3 Cngel, Die mobderne Wohnungsnot, Leipszig 1873; Vet in den Sdhriften
der Centralftelle 2c. Nr. 17 S. 185; Antrag bded I. Biirgermeifters v. BVorfdht an
ven Miindener Magiftrat vom Friithjahr 1900, betr. die Wohnungsdfrage in
Miindjen.
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Anjprud) genommen werben muf und daher jur deveinjtigen BVerduferung
al3 Bauterrain beftimmt ift, bi3 dahin aber meiftens eine wenig produftive
Bermendung findet. Die Abtretung bder fiir bdie gemeinniigigen Unter-
nehmungen erforberliden Parzellen wird fid) darum unjdwer ermigliden
lajfen.  Audnahmsmweife fann, felbjt wenn die Gemeinde fid) erft in den
Befis ded erforderlichen Terraind fepen miifte, e3 mit den Jntereffen der
Bemeinde vereinbar fein, dap Ddiefe ald Crmwerberin und Wieberverfauferin
bagwifden tritt, um fo mebr, al3 fie pe3 Strafengelindes dod) bebarf.
Db pa3 Bauterrain unentgeltlid) oder um welden Brudhteil ded wirilidheri
Berfaufsmwertes abgegeben werben joll, ijt nad) den BVerhiltniffen dved Cingel-
falled su entjdeiven. Die allgemeine Vermibgenslage der Gemeinde, der
Umfang ihre3 Liegenjdjaftdbefites, die allgemeine Baumiirdigleit oder aber
die Cntlegenheit Des (Belinbed werden hierbei von wefentlider Bedeutung
fein.  Gine volle Entfd)ddigung fann von der Gemeinde nur verlangt werden,
wenn e3 fid) um den Crjap ve3 Kaufpreifes eines von der Gemeinde eigen3
su diefem Swede ermworbenen Aveald hanbdelt. Der etwa von dem Unter-
nehmer gefduldete Rejtfaufidilling wiirde swedmapiger Weife in eine Renten-
fduld umgerwanbelt, die entweder allmdphlidh su amortifieren oder nady einer
gemiffen Jrift von dem ingwifden finanziell gefrdftigten Unternehmer in
einer Summe abjufiihren ift. Um zu verhiiten, daff der Unternehmer da3
®eldnbe wieder verdufert und dadurd) den von der Gemeinde bei der Ab-
tretung angeftrebten Swed vereitelt, wiven an den LVerfauf gewifje Vor-
behalte zu Iniipfen. Dierfiiv bietet dad biirgerlihe Gefepbud) die Redyts-
formen de3 Wieberfaufadredh)td und des Vorfaufsredhts (§§ 497, 504, 1094).
Dad Wiederfaufdred)t fann nur auf die Dauer von 30 Jahren vorbehalten,
wahrend diefer Frift aber jeber Seit — jebod) aufer dem Falle ve3 § 833
B.G.B. nur gegen den urfpriinglidhen Kdufer — geltend gemad)t werden.
ALz Riidermerbdpreid gilt, fofern nidt im voraud ein anbderer Betrag
vereinbart ift, bder urfpriinglid) bejahlte RKaufpreis. Jm Gegenfa su
pem perfonlid mwirflamen Wiederfaufsredte wirtd ba3 Vorfaufsredit
regelmiBig ald Ddinglihed Redht Dbeftellt werden. E3 fann audgeiibt
werden, fobald Der Kaufer eine Weiterverduferung an einen Dritten vor=
genommen und 3mwar ju Dden mit diefem veveinbarten Bedingungen. Cine
bemerfendwerte fommunalpolitijde Nidtung wendet fid) unter Anlehnung
an die auf eine vollftindbige Kommunalifiecung ded Grundeigentums gerid)-
teten Beftrebungen der Bobenreformer gegen jede Berduferung jtidtifden
Qiegenfdyaftabefies und will die Abtretung dedfelben nur unter Redytdformen
sulafjen, welde den Gemeinden die Crhaltung ded Cigentums ermiglidyen *.

! Giehe oben S. 222 ff.
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Sm Jahre 1874 erbat fid) der Berliner Magiftrat von der Stadtverordneten-
verfammlung die Suftimmung zur Verpadtung von Gemeindeldndereien in
den Aufienbezirfen an Baugenoffenfdaften auf lingere Jeit zum Jwede und
unter der Bedbingung fofortiger Bebauung. Er begriindete feinen Antrag
mit Der Ausfithrung, dap im Falle des Verfaufd die Hineingiehung des
eldndes in den Kreid derfelben Spefulation nid)t ju hindern wire, weldje
bie hohen Preife pe3 Baulandesd in der Nihe der Stadt normiere und
baf Ddie pacdhtweife Abtretung den Genoffenjdaften die Kapitalaufwendung
fiix Den Grund und Boden erfpare, was fiir diefe befonderd widtig feil.
Die Grundivee Ded erften, erfolglod gebliebenen Lerfud)s, die in den Hinden
Hifentlidjer Vermwaltungen befindliden Grunbditiide fiiv den privaten Wohnungs-
bau nugbar ju maden, ohne den Vermaltungen die Verfiiqung iiber das
Gelinde und bdie Ausfidt auf Crlangung des Wertzumwad)fes desfelben zu
benehmen, mwurbe im Jahre 1890 von der damald neugegriindeten Frani-
furter ,Uftiengefelfdhaft fiir fleine Wohnungen” mwieder aufgenommen. Die
Gefellchaft mwandte fid) an die Stadtgemeinde um padjtweife [berlafjung
ftavtijher Grunditiide sur Critellung von RKleinwobhnungen, die mit dem
Gelinde nad) Ablauf der 80—90jdhrigen Padhtzeit der Stadt zu eigen
werden follten.  Jedod) gerfdhlugen fid) die Verhandlungen, da man ftadtifder-
feitd nur eine 30—40jdhrige Padjtdauer ugejtand?. Jm Jahre 1894
fand jid) dann der Magijtrat bereit, der Gefellfdjaft ein grofered Wreal auf
80 Jahre gegen eine jahrlide BVergiitung von 3 %o ded im Jeitpunfte ded
Bertragdabfdlufies ermittelten TWerted su verpaditen. Der Vertrag [dheiterte
indeffen — wie in Berlin — an dem durd) die Hausbefiserintereffen beeinfluften
Widerjtande der Stadtverordnetenverfammlung?®. Naddem fih neuerdings
ein Um{dmwung in der dffentliden MDeinung ju Gunften der nuBungdweifen
Berwendung von {tadtifdem und {tifterifdem Grunbeigentum ergeben hat,
fiihrten neuerliche, unter Beriidfichtigung der durd) das biirgerlidhe Gefesbud
gefdaffenen verdnderten Nedytslage gepflogene Verhandlungen zu dem Cr-
gebniffe, daf feitend einer bGffentlidden Stiftung der Gefelljdaft auj die
Dauer von 80 Jahren ein Crbbaured)t an Stiftungdgrunditiiden beftellt
‘wurde.  Nad) Wblauf der Frift fdllt dasd Terrain jamt ven Haufern, Strapen
und Kandlen unentgeltlih an die Stiftung guriid. Die Gefellfdaft ablt
einen jahrlidgen Crbzind von 20 Pf. pro qm, wad dem Adtfaden des
bigherigen landwirtjdaftlihen Padytertraged und der normalen Verjinfung

1 Gngel, Die moderne Wohnungsnot S. 54.

2 Beridte des Borftandes genannter Gefellfaft iiber die Gejddftsjahre 1890
bi8 1899, indbefonbere 10jihriger Beriht S. /8.

3 Behnjdbhriger Beridit der Gefellidaft S. 7/8; Bed, Wobhnungsfrage S. 95/98.
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von etwa %3 De3 Deutigen Verfaufswertes Ded iiberlafjenen Gelinbdes
entfpridht !

Dad Syjtem des geteilten Cigentums an Boben und Hausd hat aud)
in ber Folge gevade in Franffurt a. M. und Fwar ausd verfdjiedenen Kreifen
feine eifrigjten und erfolgreidhjten Befiirrworter gefunben.

Cine Berbffentlidung ded Franffurter Mietervereind dufert fid) iiber
die Frage, wenn aud) auf die befonderen Franffurter Verhiltniffe beredhnet,
pod) in allgemein utreffenver Weife, wie folgt?: ,Stadt und Stiftungen
find durd) ihren reicdhlidhen Grundbefis, den fie sumeift billig gefauft haben,
in der Qage, Dad erforberlidje billige Bauland auf mebhrere Jahrzehnte dar-
subieten, Damit die Herrfdaft der grofen Grundbefiger auf dem Bauland-
marfte u bredjen, billigere Bodenpreife und damit die Grundlage fiir
jede durdygreifende Befjerung der Wohnungdverhdlinifie herbeizufithren. Wber
hierbei ift nod) eined notwendig su beadjten: Stadt und Stiftungen bdiirfen
ihr Qand nidt verfaufen, fondbern nur verpadjten, wenn der beabfidytigte
Bwed erreif)t werden foll. BVerfaufen {ie es teuer, fo treiben fie felber
gewifjermafen Bodenmudjer und verfdhlimmern das Ubel; verfaufen fie es
billig, fo ift e3 fehr wabrfdeinlih, dap nidt bder Befiper und Mieter
endgiiltig ben Borteil davon Hhaben, fondern daf ihn die private Spefulation
wegnimmt.  Die Stadt muf einen dauernden Cinfluf auf die Kauf: und
Mietpreife der auf ihrem Boden ervidteten LWohnungen haben und das
erreidht fie am Dbeften, indem fie dad Land nidt dDauernd ausd der Hand
giebt, fondern verpadytet. GCine hierfiiv riditig pafjende Redjtsform ijt Fwar
erft nod) ju fdhaffen, fiir ben Unfang wird man aber aud) mit den Mitteln,
bie Da3 geltende Redht, begw. dag biirgerlide Gefebudy) an die Hand giebt,
ausfommen fonnen. Der grundfiglide [lbergang vom Berfauf ftadtifdhen
und Stiftungslanbes jur Verpadtung ju Baugweden ift alfo eines der
widtigiten, ja vielleidt bad widtigjte Stiid der gangen fiir Franffurt in
Beirad)t fommenden LWohnungsreform.”

RNidht minder naddriidlid) find fiir die Cinfithrung und BVerallgemeinerung
der BVerevbpadtung ded ftadtijdhen und ftifterifdhen Gelinded die mapgebenbden
Perfonlidfeiten der Stabdtvermaltung, eingetretens. Die mit Denfjdrift

1 Beit{drift der Centraljtelle fiiv Arbeiter-Wohlfahrtseinridtungen 1899 S. 199.

2 Die Wohnungdverhiliniffe der drmiten Kiaffen in Franffurt und ihre Reform
burd) fommunale Fiirforge. Franffurt 1899. &. 40/41.

3 Beridht iiber die L. Verfammlung des Franffurter BVereins fiir Fdrberung
des Arbeitermohnungsmwefens 1900 &. 31; Beridht iiber die XXV. Berj. des
Deutihen Bereins fiir dffentl. Gefundheitdpflege 1900 &S. 192; Beridht iiber bdie
8. Konfereny der Centraljtelle 2c. 1899 &. 198.



266 DBed.

vom 7. Juli 1900 dem Magiftrat unterbreiteten und ingwifdien aud) von
per Stabtverordnetenverfammlung im Grundfag jur Ausfiihrung genehmigten
Untrdge {ind oben Seite 189 wiebergegeben.

Sn ausfiihrlider Weife wurbe die Frage ded Erbbauredhtsd im NReferate
Adolf Wagners auf der 11. Hauptverfammlung ded Bunbed der deutjden
Bobenveformer, fowie in drei dasdfelbe erginzenden Gutadjten der Profefjoren
Dr. Ortmann und Dr. R. Sohm und ved NRedjtdanmwaltd Efdenbad) be-
hanbelt .

Qm iibrigen hat die Frage der geeignetiten Nupbarmadjung des {tadtijhen
Grundbefiges fiir die Reform der Wohnungsverhiltniffe nod) wenig Bead)tung
gefunben.

Sn Miindjen Hatte der Anfangd 1900 vom I. Biirgermeifter v. Borfdt
gejtellte Antvag, einem neu gegriindeten ,Werein fiir Verbefjerung bder
Wohnungsverhiltniffe” aus dem ftidtifden Grundbejite in ver{djievenen
Borortsbegitfen je 1—2 DHeftar Baugrund auf die Dauer von 99 Jahren
gegen eine jdhrlidge Cnifdhadigung von 2 %o bed derjeitigen Werted unter
bem Borbehalte ded unentgeltlien Riidfalls der Grunbditiide und Gebiubde
nad) Ablauf obiger Frift jur Lerfiigung su {tellen, vorerjt ein negatives G-
qebnis, inbem die Gemeindefollegien der faufmweifen [berlafjung einer fleineren
Flade den Borjug gaben 2. JIm Gegenfas hiersu hat die Leipsiger Stadt-
verordnetenverfammlung im November 1899 Ddem Befdhluffe e3 Nates,
wonad) der Gemeinniigigen Baugefelljdaft sur Crridiung einer Wohnungs-
folonie fiiv Arbeiter und fleine Beamte ein ftadtifdes Grunditiid fauflich
abgetreten werden {ollte, ihre Bujtimmung verfagt und empfoblen, die
Ubermeijung fragliden Areald im LWege desd Crbbaured)td in Grmigung n
siehend. JIm Mai 1901 genehmigte diefelbe fodann einen Bertvag, wonad)
die Stadt der Gefellfdhaft 10 ha Geldnde im Crbbauredt iiberldft.

Aud) in Halle a. S. ift die Hergabe von Gemeindeland auf Erbbau-
redht behufs Crridtung fleiner Wohnungen im Princip befdhloffen worden ¢,
Die BVergebung foll im Wege ded dffentliden Ausfdjreibend an alle Bau-
[ujtigen erfolgen. €3 biirfen feine Seiten- und Hinterbauten erftellt werben,
fein Haug foll mehr ald 12 Wohnungen, feine Wohnung mehr al3
3—4 Rdume enthalten. Der Bauplan unterliegt der Genehmigung bes
Magijtratd; in der Feftfebung der Wobhnungdmieten bdagegen ift der Crb-

! Wohnungsnot und ftidtijde Bodenfrage in Damajdfe, Sociale Streitfragen,
Berlin 1901.

2 Miindjener Gemeindegeitung 1900 S. 251, 275, 367.

3 Sociale Praris IX Sp. 46.

4 Sociale Praris X Sp. 243.
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baubereditigte nidht befdranft. Die Strafenfoften behialt die Stadt auf fid).
Der jihrlide Crbbauzing wird auf 10—15 Pfg. pro Quadratmeter (gegen
7 Pfg. bisherigen Vadjtertrag) bemeflen. Dasd Crbbauredht wird auf die
Dauer von 70 Jahren Deftellt. Nad) Ablauf diefer Frift gehen aud) Ddie
Baulidyfeiten und Anlagen auf dem Grunditiid in dad Cigentum der Stadt
iiber, die dafiiv dem Crbbaubereditigten /4 De3 bann gefdiisten LWerted er-
fest. Das Red)t fann aud) friiher aufgehoben werden, wenn dHas oifentlide
Qntereffe andermweitige Verwendung de3 Grunditiids erfordert. Crfolgt die
Aufhebung wihrend der erften 45 Jabhre der BVertragddauer, jo ift der volle
Wert der Bauten und Anlagen ju erfepen, erfolgt fie fpater, fo mindert
jid) der Crfa um je 3% Des gefdjisten Werted fiir jeded ber iiber Das
45, hinaudgehenden Jahre. Unter den gleidjen Bebingungen fann die Stadt
bei vertragdwidbrigem Berhalten be3 Beredytigten dad Crbbaured)t zuriid-
siehen, ohne dafp Griinde ved difentlihen Jntervefjes voruliegen braudjen?.

Die focialpemofratifhen Stadtverordneten Berling unterbreiteten im
Februar 1900 der Stadbtverordnetenverfammlung den Eventualantrag, es
midyten ftadtifde Terraing zur Crbauung von Haufern mit gefunden und
billigen fleinen Wohnungen im Wege de3 Crbbauredtd abgegeben und diefe
Hiufer ausd Gemeindemitteln beliehen werben,

Der Verein ,Reidh3wohnungsgefes” und die ihm naheftehenden Kreife?
fehen in {lbereinftimmung mit Qouid Cohn? im Crbbauredit nidyt die vollig
ausreidende Lofung der ftadtifden Grundbefipfrage im Interefje der Wohnungs-
reform, weil dasdfelbe wohl dag Cigentum der Gemeinde fidhere, aber Der
lepteren wihrend der Dauer ded Redts feinen Cinfluf auf die Geftaltung
bes Wohnung3mwefensd in den auf dem {tddtijden Boden erbauten Hiufern
gewihre. €3 wird deshalb von jener Seite die gefeslide Cinfithrung einer
»Bauleihe” genannten neuen Redhtdform verlangt. Nad) Mangoldt * wird dabet
pag Cigentum an bdie Kaufer iibertragen; an die Stelle ded3 Kaufpreifed
tritt aber eine ablidbare mit ber Wertfteigerung Ded Grunditiids wed)felnde
Rente und dad Grunditiid ift mit der dingliden Bejdjrinfung belaftet, daf
ber Mietpreid nidt iiber ein gemiffes Maf hinausgeht.

Gine mannigfad) ablehnende Beurteilung erfuhr dad Crbbaured)t in ber
gemeinfamen Berfammlung bdes bdeutfden Baugenoffenidhaftdtaged und bes
fefien-nafjauifdhen Vereins fiir Forderung bed Wohnungdmwefensd zu Frant-

T Tedn. Gemeindeblatt 111 &S, 377.

2 Sdriften bed Bereind ,Reidh3wohnungsgefes”, Sociale Pragid XX Sp. 46.
3 Cohn, Die Wohnungsirage und die Socialdbemotratie. Miinden 1900. S. 60.
4 Neuere Materialien jur Wohnungsfrage S. 77.
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furt a. M. im Mai 1901, ohne dah aber eine Kldrung der Anjdauungen
herbeigefiihrt werben fonnte.

Nad) ver Meinung be3 Verfaffers bieten die heutigen Beftimmungen
ve3 biirgerliden Gefesbudied an jid) feine vollig ausreidiende Handhabe fitr
eine den Anfordberungen bder focialen Wohnungspilege geniigende Geftaltung
de3 BVerhiltnifles jwijdhen dem fommunalen Grundbefis und der gemein-
niigigen Bauthitigleit, weshalb die mehrfad) — 3. B. von Mangoldt und
Dem Berein , Reid)3wohnungdgefes” — erhobene Forderung neuer Redtsformen
nidt von ber Hand gewiefen werden fann. Der einfade Padjtvertrag
sundd)it, gegen Dden im iibrigen alle die Defannten gegen dag englijdje
leasehold vorgebradyten Bebenfen fpreden, ift {don durd) dag in
§ 567 Dbed biirgerlidden Gefesbudjes ausgefprodjene Verbot der Untiind-
barfeit von Padjtvertrigen iiber 30 Jahre hinaud audgefdloflen, weil der
Beitraum von 30 Jahren, wdhrend welder fid) der Badyter im un-
geftorten Genup befinden wiirde, zur Tilgung des feftgelegten Baufapitald
mit mdgigen Jahredquoten weitaud nid)t geniigt. Dagegen geftattet aller-
bingd dad Crbbaured)t der gemeinniiigen Bauunternehmung, der dasfelbe
eingerdumt ift, einigermagen die im RNahmen ihrer Aufgaben erforberlidye
Bewegungsfreiheit, indbefondere dad widytige Red)t der BVerpfiandung behufs
Crlangung ber Baufapitalien, ohne dap fid) die Gemeinde der aus der all-
mabliden Wertjteigerung de3 belafteten Gelindes bervorgehenden Ber-
mogensdvorteile, fomwie der Verfiigungsgewalt iiber die Grunditiide iiberhaupt
su entdufern braudyt. Die Anwendung ded Crbbaurechts erfdeint namentlid
pann von Nupen, wenn die Crjtellung billiger Haufer auf einem Geldnde
beabjiditigt ift, dad jur Beit und vorausfidtlid) aud) fiix die nidhjten Jahe-
sehnte nod) nidt einer intenfiveren Benupung anheimfallen wiirde, wolh!
aber nad) diefem Beitraume fiir die jtidtijde Bebauung ober andere widjtige
Gemeinveswede erforderlid) ift und vaher von der Gemeinde nidt fiir alle
Beiten aud der Hand gegeben werben follte .

Die Jeitdauer ded Crbbaurved)td wiirde einmal mit Riidfidht auf den
voraudfiditliden Seitpunft diefer anbermeitigen Vermendung und sum anbderen
nad) bem groferen oder geringeren, in ben DHiufern inveftierten Baufapital
verfdyieden abjuftufen fein. Bebiirfte die Gemeinde ded Gelinbes zu einem
fritheven Beitpunite, al3 urfpriinglid) beabfiditigt, ohne jih) mit bem gnbaber
deg Crbbaured)td iiber das Crlsjhen oder die AbISfungsjumme emtgen 3u
fonnen, fo hitte das nod) su ermihnende Riidfaufsredt eingutreten. Iuperften-
fall3 bliebe ihr immer nod) das Mittel der SmwangSenteignung — gegen eine

T Qeft 17 ber Sdriften der Centraljtelle S. 187.
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nad)y bem dermaligen Bauwerte des Haufed und vielleidht nod) nad) dem
Werte ded bdem Bereditigten durd) die friihere Cntziehung entgehenden
Borteild ju bemefjende Cntjdadigung. Alein aud) dem Crbbauredt haften
verfdjievene Miingel an. Sunddyft hindert dasfelbe nidt die Spefulation. Nur
ber Begenftand bder lesteven dndert fid), indem an bdie Stelle Ded Bobens
9a3 Redt an der Beniibung de3 Bobens tritt, das aber faft ebenfofehr wie
ba3 volle Cigentum bder wuderifden Ausbeutung verfallen fann. Darum
wird aud) von L Cohn?!, & v. Pangoldt u. a. mit Red)t der geringe
Cinjluf beanjtandet, den ber Cigentiimer auf die Beniipung ded Grunditiids
audjuiiben vermag. €3 ift in der That ein Mitbeftimmungsred)t der Ge-
meinde iiber die Art der Bebauung, die Unterhaltung ded Gebdudes, bdie
Art per Bermwendung, die Geftaltung der Wohnungsdverhiliniffe in den auf
dem vererbpadjteten Gemeinbegrundbefis erftellten Haufern unerldflid. Died
fonnte nur durd) die Feftfebung einer auflsfenden Bedingung im Crbbau-
vertrag gefdehen, deren rechtlidhe Suldffigleit im Hinblid auf § 137 B.G.B.
allerdingd nid)t unjweifelhaft ift. Durd) die Feftfepung einer folden auf-
[6fenben Bedingung und Cintrag einer BVermerfung im Grundbude, daff dasd
Redit erlofdje, wenn pasd Bauwer! fiiv anbdere al3 Kleinwohnungsdzwede erridytet
und verwendet werde, durd) BVorbehalt einesd Riidfaufsred)td nad) einem ge-
wifien, etwa auf 25—40 Jahre bemefjenen Beitraume, eined Vorfaufsred)ts
fiir Den Fall einer verfudjten Verduperung, [t fih den bezeidhneten Mingeln
in gemwiffem Grabe entgegenwirfen. Ebenfo liege fid) fidern die ermwiinfdhte
Cinflugnahme der Gemeinde auf verfdjiedene widhtige Punfte ded Mietverhilt-
niffes, wie Normierung ded Kiindigungsdred)ts, der Mietzinfen.

€3 ijt allerdingd nidjt su verfennen, daf die durd) all” diefe Sidjerungs-
mittel bebingte Kompliziertheit ded Werhiltniffed jwifden Grunbdeigentiimer
und Crbbaubereditigten, namentlid) die dem lehteren auferlegten, oft febr
lajtig empfunbenen Verfiigungsbefdrinfungen fid) einem rafdjen Einleben der
neuen Redjtsform redit hinderlid) ermeifen werden.

Was im befonderen die beiden, bisher vereingelt gebliebenen praftijden
Berfude mit vem Crbbauved)t — in Franffurt a. M. und Halle — be-
trifft, fo {djeint in beiden Fillen ber materielle Vorteil aud dem Redjts-
veriltnifle dod) allzufehr auf Seiten der Gemeinde zu liegen. Einerfeitd
trigt Der Erbbauberedtigte alled Rififo fiir den Fall ded Fehlidlagens
feined Bauunternehmens, namentlid) durd) langed Leerftehen der Wohnungen,
burd) Mietzindausfille infolge von RKrifen im wirtfdaftliden Leben oder
fonjtige Ber{djiebungen in der BVevislferung, ferner fiir eine durd) Natur-

1 Q. Cohn, Wohnungsirage und Socialbemofratie.
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ereigniffe (Brandungliid, Uberfhmemmung 2c.) Herbeigefithrte lingere Un-
benugbarfeit be3 Grunditiids, anbdererfeits fehlt fiir ihn jeder, aus einer
Sewinndjance entfpringende Anreiz sur Bewerbung um dag Crbbauredit, da
ev jeden Yugenblid — vielleidht gerade nad) fehr ungiinftigen, fiir ibhn
verluftreidjen Jahren — gewdrtig fein muf, daf der Grunbeigentiimer gegen
Griap de3 Criragdwerted (in Franffurtd gar nur desd Budymwertes) ihm den
Benup des Crbbaured)td entzieht. Ob auj foldjergeftalt Fonftruierte Bertrage
Hypothefengelder von Privaten oder Banfen erhaltlid) fein werden, ift dod
fehr su begweifeln. Wenn ferner beriidfidhtigt wird, daf forwohl in Frani-
furt, al8 in Halle der Gemeinde irgend welde Cinwirfung auf eine den
focialen, hygienijdhen und moralijden Anforderungen entfprechende Benusung
Per erftellten Baumwerfe nidt zufteht, fo wird man beive BVor{dlige zwar
al3 wefentliden Fortjdritt in der ftadtijhen Bodenpolitif anerfennen miifjen,
aber eine allzu erheblide Wirfung auf dem Gebiete der Wohnungdreform
von ihnen nid)t ermwarten diirjen.

Sdion im Hinblid auf die angedeuteten Nadyteile und da e3 nid)t aus-
gejdloflen ijt, dap die neue Redhtdform in der Prarisd nod) weiteve Schwierig-
feiten bietet, ift su empfehlen, dag8 Grbbauved)t vorerft nur gemeinniibigen
Lereinigungen gegeniiber angumwenden, deren Dafeindzwed mit den Wohnungs-
fiirforgebeftrebungen der Gemeinde pavallel geht und auf deren Organifation
und Gefdaftdgebarung die Gemeinde aud) nod) auf anderem TLWege einen
gewiffen Ginfluf su iiben vermag, wibhrend fiir die Hingabe von Gelinde
an private Unternehmungen gemeinniigigen Charafters die Form des Ber-
faufs gegen die in §§ 497, 504, 1094 fi. be3 biirgerliden Gefesbudies
ftipulierten Borbehalte (Wiederfauf, Vorfauf) voruziehen fein wirdb. Fiiv
ven Fall bed LVerfaufs fonnte der Kaufpreid in eine auf beftimmte Beit
unfiindbbare Rentenfdjuld umgemwandelt werden, wofern nid)t in AUnwendung
der Mannbheimer , Grundfdge fiir die Subventionierung von Arbeiter-
wohnungen” der Kaufid)illing bedingungsdweife erlaflen mwiirde *.

5. TWas die Semdhrung von Baufapitalien betrifft, fo gilt im
allgemeinen da3 oben Seite 249 ff. Gefagte. Soweit die Riidfidhten auf den
ftadtifchen Kredit feine Befdjrinfungen auferlegen, wire die Beleihung der vor-
ftebend in Biffer 4 behanbelten Bauunternehmungen mit der zweiten, nitigen-
falls aud) der erften DHilfte der Baugelder ausd den Kapitalbeftinden der Ge-
meinbe oder der ihrer Verwaltung besw. ihrem Cinfluffe unterftehenden Fonds
aud ben {don erdrterten Griinden uliffig und wiinfdenswert. Da die Cr-
tragniffe der Stiftungen und mander Fondd im wefentlichen fiir wohlthitige

1 Heft 17 der Sdriften der Centralftelle S. 374.
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und gemeinniipige Swede beftimmt find, Dbejteht fiiv die Gemeinbde ein Jn-
terefle, den Grivag ver Kapitalien derfelben thunlidhit auf bem marftgingigen
Binsfupe su Halten. Anbdererfeits find aber die BVauunternehmungen der
hier fragliden Art auf miglidyfte Crfparnid an RKapitalzinfen angewiefen.
Um den billigen Wiinfdjen beider Teile gered)t ju mwerden, empfiehlt e3 jid),
in geeigneten Fillen einen Teil der Binfen aud den Cinnahmen zu be-
ftreiten, welde den Gemeinden aud dem Unteile an Umjasjteuern und
dergleidien erwadifen und zur Berwendung fiir Wohnungsdreformzmede be-
jtimmt finb.

6. Weniger al3 die Gewdhrung unmittelbaver Darlehen wiirde bdie
Ubernahme der Biirgidaft fiir die Beibringlidfeit von Kapital
und Jinfen der su Jweden der gemeinniibigen Bauthitigleit aufgenommenen
Anlehen durd) die Gemeinden einem Anftanbe begegnen, jedod) aud) wieder
mit der Cinfdranfung auf die eigenen Beamten und Arbeiter Der Gemeinde
und auf diejenigen Bauvereinigungen, die entweder durd) die mit der Leitung
betrauten Perfonliheiten der Gemeindevermaltung geniigende Garantien fiir
eine folive Berwaltungsfithrung bieten ober bei denen eine fortlaufende
lbermadjung durd) die Gemeindeorgane nod) moglid) erfdeint. Jn leterer
Ridtung wird dod) aud) von einem fo gewiegten Kenner der einfd)ligigen
Yerhiltniffe, wie Lanbdesvat Brandtd jugegeben, daff nur in Stidien etwa
unter 20 000 Ginwohnern die Stadivermaltung die Gefdyiftdgebarung der
Bauvereine nod) iiberfehen und fontrollieven fann. Besiiglid) einer Biirgjdafts-
itbernahme der Gemeinde ju Gunften der von Cingelperfonen aufgenommenen
Hypothefen {deint dem Berfaffer der von bder BVerfiderungdanitalt Baden
aevdhlte Weg, mwonad) fiir den 50 %0 ded Tarwerted iiberfteigenden Betrag
be3 Darlehens ber Arbeitgeber oder fonft eine dritte Perfon, die dem Be-
liehenen niberfteht und deflen BVerhiltnifje iibermacdjen fann, die Biirg- und
Celbjtfdulonerfdaft iibernimmt und jugleid) die Sahlungen fiir Jing- und
Rapitaltilgungen vermittelt, einfacjer und naturgemdBer su fein. Die da
oder dort verlangte Biirgjdhaft Der Gemeinbe jogar fiir den Wrbeitgeber
bagegen hilt Berfaffer einerfeitd fiir iiberfliiffig und andererfeitd3 mwegen der
daraud dem privaten Hausbefiger und Bauunternehmer ermachfenden illoyalen
RKonfurreny fiir hodhft bebentlid).

Gegen die (lbernalhme einer Garantie fiir eine beftimmte, wenn
aud) niedrig bemefjene Rente dev in den Anteilfdheinen der Bauvereinigungen
angelegten Gummen fonnte die Befiirhtung geltend gemad)t werden, daf
eine derartige Lerbindlid)feit eine forglofe Gefdyiftdgebarung der Vereinigung
unterftiigen, einen guten Crfolg ded Unternehmend daher {hon im voraus
in Frage ftellen wiirde. Sie wird deshalb nur in Betvadyt fommen Eonnen,
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wenn der biirgenden Gemeinde ein mitbeftimmender Cinfluf auf die Fiihrung
ber Gefdyifte eingerdumt ift.

7. Aud) die lepte Art der fommunalen BVergiinjtigungen gemeinniipiger
Bauthitigleit, namlid) die Gewdhrung fteuerliderund dergleiden
Crleidyterungen ift oben bereitd in erfdopfender Weife behandelt worden.
Gine mwohlwollende Fiirforge der Gemeinde in hoherem Mafe hatte fid in
bem villigen BVerzidht auf die eigentlihen Gemeindefteuern, nitigenfalld auf
dem Wege de3 fdjenfungsweifen Nad)lafjes der alljahrliden Sdulbdigleit,
fowie in ber jedenfall3 nidht iiber den Selbitfoftenpreid hinausgehenden Be-
mefjung de3 Cnigeltd fiir privatwirt{daftlide Leiftungen (Waffer-, Gas-
lieferung, Abfubhr ded Grubeninhaltsd und der Hausdhaltungdabfille und dergl.)
su duppern.  Aud) dafiiv wiren in erfter Linie die unter 5 am Shluffe
evwifnten auferordentlidhen Cinnahmen hevanjuziehen, wihrend beim Nidt-
vorhandenfein von foldjen der Ausfall aud allgemeinen Gemeindemitteln zu
veden it.
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Die unter I a, b und c erdrterten Mapnahmen zur Herftellung und
sur Forderung des Baued gefunder und billiger fleiner Wohnungen werden
vorausfidtli) immer nur einen fleinen Teil des Bedarfes an fleinen
Wohnungen deden fonnen, wenn aud) durd) dad Sufommenwirfen Dder
gemeinniigigen Bauthitigleit und der Thitigleit der Avbeitgeber und ber
Baugenofjenfd)aften ein Bedeutended zur Linderung des beftehenden Wohnungs-
mangel3 beigetragen werden fann. €8 bleibt daher unerlaplid), daf
aud) die private Bauthitigfeit {id) am Bau fleiner Wohnungen in
audgiebigem Umfange beteiligt. Died ergiebt fid) ohne mweitered fiir die
Grogftadte, in welden infolge ded auferordentlid) grofen und rafdjen
Anwadfend der Bevslferung die Befriedigung ded Wohnbediirfnifjfes durd
bie bisher erdrterte Bauthitigleit der Arbeitgeber, der Baugenofjenfdaften
und der gemeinniiigen Gefellfdaften offenfiditlich ungureidhend ijt, wird aber,
wenngleid) in geringerem Umfange, aud) fiir die mittleren und fleineren
Drte jutreffen. Die gemeinniibige Bauthdtigleit, welde darauf berubt,
daf Dad jur Berfiigung gejtellte Kapital fih mit einem geringeren al3 dem
ber wirtfdaftliden Lage entfpredjenden Jinsfufe verzinjt, wird infolge eben
biefes Umitandes trop aller Bemiihungen, odifentlidhe Gelder fliiffig su madyen,
tmmer nur einen verhdltnidmafig geringen Umfang erreidyen fonnen. Ebenfo
ift nur ein Teil der Arbeitgeber wirtfd)aftlid) und aud manderlei anderen
Griinden in der Lage, dad Wohnungsbediirfnig feiner Arbeiter durd) eigenen
Wohnungsbau 3u befriedigen. Die Begriindung und Gejd)dftsfithrung von
Baugenofjendjaften hangt aber von fo mandjerlei UWmitinden ab, ijt ins-
bejondere durd) dad BVorhanbenfein geeigneter organifatorifdjer Krdafte und
eine Bethitigung des JIntereffed der Nadpftbeteiligten fo fehr bebingt, daf
aud) diefer Vauthitigfeit, mwenigjtend bei der zur Jeit in Deutfdhland nod)
herrfdyenden Stellungnahme der jundd)ft intereffierten Arbeiterwelt oder dod)
der meiften ilrer Fiihrer, verhilinidmigig enge Sdranfen gezogen find.
a3 ingbefondere die Forderung der Baugenoffenidjaften und gemeinniibigen

Baugefellfdaften durd) Subventionen ve3 Staatd und der Gemeinden
18*
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anlangt, o ift hiethei mit duperfter BVorfiht vorzugehen. Cine Fiinjtliche
Herftellung von Wohnungen unter dem wirfliden Marftpreife bedeutet,
wenn fie durd) offentlide Subventionen Herbeigefiihrt wird, am lesten Ende
nid)ts andered, ald daf ein Teil der Steuerzahler durd) die anderen in
Bezug auf den Bau ihrer Wohnungen eine Unterftiibung erhilt, und eine
folde Unterftiipung, welde aud vem Rabhmen Dder im allgemeinen fiiv das
wirtjdaftlide Leben geltenden Grundiite heraustritt, bringt notwenbdiger-
weife manderlet Gefahren mit jid. Sie greift zunddft, indem fie den
Unterhaltabedarf durd) fiinjtlihe Mittel verbilligt, in die zwifden Arbeit-
gebern und Arbeitern hin und her fdwanfenden Bewegungen in betreff der
Hiohe ve3 Arbeitslohnes ein, und wiirdbe, wenn allgemein durdygefithrt,
ebenfo wie feinerzeit die Armenunterftiipung in England u einer Einjtliden
Herabdriidung ded Arbeitslohnes fithren miiffen. Ebenfo greift eine fiinit-
lide Berbilligung der Wohnungen in die Vorginge des wirtfdhaftlichen
Qebens in Bejug auf die Auffudung und Verteilung bder Arbeitsititten ein.
Wenn dem Arbeiter durd) das Freiziigigleitdgefes die red)tliche MoglichTeit einer
beliebigen FRahl feined Arbeitd- und Aufenthaltdorted gegeben ift, fo ift
dabei dod) immer vorausdgefest, daf die natiirliden Bebingungen ded Aufent-
haltd nidt Finftlid) gednbdert werben, und e3 mwiirde eine fiinftlide Be-
forberung bed Stromed bder Wrbeiterbevslferung nad) gemwiffen Plisen be-
deuten, wenn dort finftlid) Wohnungen unter dem gewshnlidhen Marftpreife
sur Berfiigung geftellt wiirben.

Durd) diefe Bemerfungen foll natiitlid) nidt gejagt werben, daf nidt
unter Umftdnden eine Subventionierung de3 Baues fleiner LWohnungen aus
offentlidgen Mitteln geredhtfertigt fein fann, vielmehr wird von vornherein
suzugeben fein, daf gegenmirtig an manden Orten wohl BVeranlafjung 3u
foldjen Subventionen vorhanden fein mag, 3. B. da, wo ein bedenflidher
Mangel an Wohnungen fiir die anfiffige Bevdlferung befteht, wo infolge
ber Durdfiihrung der Wohnungdinfpeftion Wohnungen unbenusbar werbden
und ein rafder Crfap Dberfelben notwendig ift; ferner wo durd) Wrbeiten
und Unternehmungen der Gemeinde, wie bei Strafendurdbriiden im Jnnern
Der alten Ctabdtteile, Urbeitermohnungen befeitigt werben, endlid) wo ein
erheblides Jnterefle daran bejteht, daf in der Nihe grofer Verfehraanlagen
auf teuerem Baugrunde Wrbeitermohnungen gefdaffen werbden.

Allein foweit man aud) in der Anerfennung derartiger bejonderer Um-
jtinde gehen mag, o wird dod) immer davan feftgehalten werben miifjen,
daf eine Herftellung von Wohnungen mit Hilfe offentliher Subventionen
Augnahmen find, welde nidht sur Regel werden bdiirfen.

Dabei foll zur Vermeidung von Mifverftandniffen nod) ausdriidlidy
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darvauf hingemwiefen werden, daf eine Crbauung fleiner Wohnungen durd) die
6ffentlichen Berbdanbde fiir ihre Angejtellten und Arbeiter, oder die Sub-
ventionierung von Unternehmungen zur Herftellung folder Wohnungen nidyt
al8 Gubvention in dem vorher angedeuteten Sinne aufgefaft werben fonnen.
Die dffentlichen BVerbinde handeln infoweit lediglid) alg Arbeitgeber, weldhe
€3 in ihrem Jnterefle liegend anfehen, daf ihren Beamten und Arbeitern
behujs Berbeflerung ihrer Lebenshaltung und Crhohung ihrer Dienftfreudig-
feit, aud) jur BVerminderung e3 Anjturmes auf Crhohung ded Geldlohnes
billige Wohnungen zur LVerfiigung geftellt werden. —

Bu den bislang erdrterten Griinden, weldhe einer ausdgedehnten Thitig-
feit Der nidt auf {treng wirtfdaftlihen Grundlagen beruhenden Bauthitig-
feit entgegenftehen, tritt nun nod) die Oppofition einflufireider RKreife, in3-
befondere ver Hausbefier oder Bauunternehmer, fhingu, mwelde behaupten,
daf die private Bauthitigleit dadurd) gelahmt und unterbunden und damit
per Bebarf an Wobnungen fiinjtlid) vermehrt werde, fodap {dfhlieflich bdie
jubventionierte Bauthitigleit jwar einer Reihe von rbeitern, ndmlid) den
in den Hiujern diefer Gefellfd)aften untergebradten Perfonen billige TWoh-
nungen gewdhre, im iibrigen aber ben Preid der Wohnungen eher fteigere
al3 herabbdriide.

€3 fann ganj bdabingeftellt bleiben, inmwieweit diefe Behauptungen zu-
treffen; aud) mwiirde eine wirflid) zutveffende Feftftellung immer nur fiir
einen beftimmten Ort und fiir beftimmte Berhiltniffe mogli) fein. Allein
foviel ift unbejtreitbar, Daff jede fubventionierte Bauthitigleit nad) Ddiefen
Ridtungen hin gewiffen Anfed)tungen unterliegen muf, und daf die Frage,
ob Ddiefe Anfedhtungen im eingelnen Falle begriindet find ober nidht, be-
fonders forgfiltiger Priifung bedarf.

Hiernad) ift die ridtige principielle Abgrenzung zwifden
dffentlider und privater Thatigfeit im Wohnungdbau unjdwer
su bewirfen. Da die private, d. h. die auf ftreng wirtjdaft-
lider Grundlage arbeitende Bauthitigfeit unentbehrlid
ift, um die fiir den Bau fleiner Wohnungen erforderlichen grofen Kapitalien
heranjugiehen und die Wolhnungen felbft fo billig ald julidfiig Hersuftellen, fo
muf fiir die Thitigleit der dffentlihen BVerbinbe zunidft der Gefidtapunit
mafgebend fein, daf Mafivegeln, welde die private Bauthitigleit hemmen
und ftoren fonnen, nur infoweit getroffen werben, al3 fie im eingelnen Falle
ourd) da3 bffentlide Jnterefje zur Vehebung oder Verhinberung jdwer-
wiegender 1lbeljtinde geboten find; im dibrigen aber mup fitr die Thatig-
feit von Staat und Gemeinde der Gedanfe beftimmend fein, daf
fie unter Befimpfung der ungefunden und verteuernden
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Grund- und Boden=, Bau- und Hauferfpefulation bdie
Grundlagen {daffe, auf denen die gefunde private Bauthditig-
feit fid in audgiebiger Weife entwideln fann.

Fragen wir nad) den Griinden, welde dafiir mapgebend find, dap
bie private Bauthdatigfeit sur Beit, mwie von den verfdjiedenften
Ceiten ausgefiihrt wirtd, da 3 Bediirfnis nad fleinen Wohnungen
nut in ungeniigendem MaBe befriedigt, fo {ind unter diefen
sunid)ft eine Reihe voriibergehender Umitdnde su nennen, welde mit
bem augenblidliden giinftigen Stande unferer wirtjdaftliden Verhdltniffe
sufammenhingen. Wenn in Beiten wirtidaftliden Aufjdrounges die Lohne
hod), die Preife der Baumaterialien sum Teil fehr erheblid) gejtiegen {ind,
ber 8insfuf ber BVaufapitalien gleihfalls ein fehr hoher ift, wenn ferner
bie gerabe im Baugewerbe fid) Hhaufenden Arbeitsftorungen durd) Streifs
und Arbeiterausdfperrungen den Gewerbebetrieb fehr erfhmweren, fo fann e
nidit Wunder nehmen, daf viele Bauunternehmer Bedenfen tragen, Bauten
su teueven Preifen aufsufiihren, widhrend fie flirdyten miiffen, daf bei dem
vielleidt bald ecintretenden wirtjdaftlihen Niedergang, welder zahlreide
Arbeiter wieder, wie in den Jahren nad) 1873, aud den Stidten hinaus-
treibt, die Gefahr Defteht, eine audreidhende LVerzinfung der in den Bau
geftedten @elder infolge suriidgehender Mieten nidyt erielen zu fonnen.

Bu Ddiefen voriibergehenden Urfaden, welde mehr oder minder den Bau
aller Wohnungen beeinflufjen, treten nun in Besug auf fleine Wohnungen
nod) eine Reihe anderer Umitdnde hingu, welde den Bau diefer Heinen
Wohnungen dauernd ungiinftig beeinflufjen. Der hauptjadlidijte unter
diefen ift die bneigung vieler Unternehmer, fid) mit der BVerwaltung von
Arbeiterhdufern ju befaflen, welde nad) ber Lage der Verhiltnifie vielfad)
gefteigerte Sdymierigfeiten in der Unterhaltung der Rdume und namentlid)
in der Cingiehung der Mieten mit fid) bringt, und jwar widft diefe Ab-
neigung naturgemdf in befonders ftarfem Pafe iiberall da, wo die Miets-
faferne den gemwohnliden Typus e Arbeiterhaufes bildbet. Die Vermaltung
ciner folden Mietsfaferne ift in Der That fiir einen Privaten ein fo
fdymieriges, obhne eine gewifje Hartherzigleit faum auszuiibendes Gejdyift,
dafp ber Kreid der Perfonen, weldjer ju diefer Thatigleit beveit ift, fein fehr
groBer fein und fid) meiftend aug Perfonlidfeiten jzujammenfegen wird,
welde in der Art ihrer Vermaltung und in der Wah!l ihrer Vermaltungs-
mittel unbedentlid) find. Fiir Ddiefen befdhranften Krei3 von Perfonen ift
der Befip von Miietsfafernen dann freilid) ein red)t gewinnbringender, und
namentlid) bei aufiteigenden Beiten O0ildet die Moglichfeit, die Mieten zu
fteigern und dann dad Hausd ju einem Dder gefteigerten Rente entfpredhend
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erhohten Kaufpreife ju verfaufen, eine red)t verlodende Gelegenbeit fdhnellen
Gemwinnes.

Gs ift einleudytend, daf dad Verhalten der dffentliden Be-
horden Dbei diefen verfdjiedenen Griinben der verringerten Privatbauthitig-
feit auf bem ebiete der fleinen Wobnungen ein fehr verjdiedenes
fein mufp. Wenn bei zeitweiligem Berfagen der Bauthdtigleit in den
oben gefdyilberten Beiten einer BVerteuerung de3 Bauensd ein Cingreifen
mit 6ffentliden Geldmitteln angegeigt fein mag, o wird e dem
letgenannten Wmitande gegeniiber vor allem darvauf anfommen, dap durd
eine umfajjende planmipige Thitigleit der guftindigen offentliden Gewalten
pa3 Syftem der Mietsdfaferne befdmpft und durd) die Crmdg-
lidung einer weitrdumigeren Bebauung es einer groferen Jahl von
Menfden ermiglidht wird, in den Befip fleinerer Haufer zu gelangen, weldye
in Begug auf den Crwerdb und die Vermaltung nidht jolde Sdywierigeiten
wie die Mietsfafernen madjen, und daber aud) von weiteren Kreifen un-
bedenflid) und gern erworben werden.

Die Ubelftande des Mietsfajernenfyjtems und die BVor-
jiige einer weitrdumigeren Bebauung find in den Verhandlungen
ped Bereins fiir Hffentlidhe Gefundheitdpflege, in der von einer
Kommiffion besd Verbandes ,Arbeitermohl” Bheraudgegebenen Sdrift von
Brandts iiber Aufgaben von Staat und Gemeinde in der Wohnungsfrage
(1897), in der Sdrift von Cberftadt (Stidtijde Bodenfragen 1894) und
neuerding3d wiederum von mir in dem Wrtifel ,Stadtermweiterungen” der
2. Auflage De3 Handwirterbudjed der Staatdwiffenidaften von Conrad,
Gljter, Qerid und Loening fo oft hervorgehoben worben, Ddaf hier wenige
sufammenfafjende LWorte geniigen.

1. Die Jufommendringung von Menjdenmaflen in Mietdfafernen
bringt aud) bei forgfaltigiter Bauart gefundheitlihe Gefahren und fittlide
ibelftinde mit fih (Gelegenbeit ju Streit der Hausgenoffen, Tyrannei der
Hausbefiber, Gefahroung ves Familienlebend u. a. m.);

2. bie Mietdfaferne befdyranft die Sahl dber Hauseigentiimer auf dasd
fleinjte Map und beforbert die Lodlsjung der Menjdjen von eigner Behaufung;

3. Ddie Mietsfaferne bilbet regelmifig nur einen Spefulationsbefig, fie
reigt zu Pietfteigerungen, befordert die Umsiige und trigt die Hauptiduld
an den bas Baugewerbe jerftorenden 1lbeljtinden (Baumwudjer, unfolide
Epefulation und ungefunde hypothefarijde Beleihung).

Der Kampf der bffentliden Gewalten gegen die Ilbeljtinde im Bau-
gewerbe und gegen die die Wohnungen verteuernde Spefulation ift dabher
jugleid) ein Kampf gegen die MietStaferne.



280 Abidtes.

Da3 Syftem der ju diefem Jwede notwendigen und nament-
lid) von der Gemeinde ju treffenden Mafregeln ift in den wvor-
ftehenven Ausfithrungen fdon mehrfad) beriihrt, e8 mwird aber notwendig
fein, e3 hier nod) einmal im Bujammenhang darjulegen.

Die Herftellung fleinerer Haufer fiir 1 bid 3 Familien, wie fie
in Cngland und Belgien aud) fiir die grofe Menge der Arbeiter {iblid) find,
ift naturgemdp nur da moglid), wo die Preife ded Grund und
Bodvens entfpredend niedrige find. Dies Wohnfyftem ift daher
itberall ausdgefdhlofien, wo Dder Bobenpreid bereits eine {olde Hihe erlangt
hat, Daf dDie Verzinjung ded fiir ein Hausd erforderlidhen Plased nur durd)
eine grofere Anzahl von Familien aufgebrad)t werben fann. Leider wird
man anerfennen miiffen, dap die3 BWerhdltnid in einem grofen Teile der
Gemarfungen unfever grofen Stddte vorliegt, und daf fonad) hier die Be-
fampfung ber Mietsfaferne grope, in weitem Umfange uniiberwindlicje
Sdywierigfeiten bietet.

Unbererfeitd ift aber aud) Thatfadje, daf die Preisfteigerung des
Grund und Bodend in den duperen Begirfen der groferen Stidte in
Den lepten Jahrsehuten, und indbejondere wiederum in den lepten Jahren,
einen {oldhen Umfang erveiht hat, dap auf grofen Gebietsteilen der Bau
fleiner Wohnungen, weldjer dort vor einer Reibe von Jahren nod) miglid)
war, heute fdon audgejdhloflen erfdeint. €3 vollzieht {id) alfo vor aller
Augen eine fortmdhrende Ver|dledjterung der Moglidhfeiten einer guten
Bebauung und eine fortgefeste Ausdehnung ded Gebiets der Mietsfafernen.
Die bffentlihen Gewalten haben daber die Verpflidtung, eingehende Priifung
berjenigen Mafnahmen vorsunehmen, welde getvoffen werdben fonnen, um
diefen unbeilvollen BVorgingen Ginhalt u thun. Wohl mag biefe Preis-
fteigerung durd) die natiitliden, mit vem Wad)dtum der grofen Stibdte ju-
fammenbingenden Crideinungen und durd) dag Gefes von Angebot und
RNadfrage bedingt fein, aber vielfadje Unterfudjungen, ingbefondere Hed lesten
Sahrzehnts, find dod) von verfdjiedenen Ausgangdpuniten aus u ver {ber-
seugung gefommen, daf diefe rafde Steigerung der Bobenpreife
vielfad) Durd) Beftimmungen de3 dffentliden RNedtes be-
dingt odber befdordert wird, welde fehr wohl abgedndert
werden fonnen. Jd) faffe daber diefe Mafnahmen zunddjt nod) einmal
furg sufammen.

1. Yon grofier Bedeutung find unddft die baupolizeiliden
Bejtimmungen, infofern fie a3 Maf beftimmen, bi3 su weldem ein
Grunditiid bebaut werben darf. Da der Preid des Grunditiides offenbar
durd) die baulide Augnupbarfeit und bdie Jahl der auf demfelben Bersu-
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ftellenden TWobnungen bedingt ijt, jo ift e3 flar, dap Baubejdrinfungen
die Oteigerung bder Vobenpreife in gewiffem Umfange wirflam bindern
fonnen.

2. Bon grofier Bedbeutung find ferner alle Mafnahmen der Ge-
meinde, welde auf die BVermehrung der am Marft befindliden
Grunbditiide und auf dad Angebot derfelben einwirfen fdnnen. Hiersu
gehort vor allem die redytzeitige Durd)fiihrung geeigneter, aud) die Be-
diirfnifle be3 Baues fleiner Wohnungen beriidfidhtigender Fludtlinien-
pliane, welde freilid) gegen den gerfplitterten Grundbefis folange uniiber-
windbaren Sdywierigleiten begegnen wird, ald ein gefeslider Zwang jur
Umlegung nod) nidt gewdhrt iftl. Die Herftellung von Vorortbahnen
und die Cingemeindung benad)barter Ortfdajten wird dem gleidhen
Bwede in erheblidem Umfange dienen fonnen, infofern dadurd) die Moglid)-
feit gegeben wird, erweiterte Gebiete der Befievelung durd) Arbeiter, gegen
weldje felbjtandige Borortgemeinden fid) mit Riidfidt auf vermehrte Schul-
und Gemeindefteuern jtrauben, u erfd)liefen. Freilid) find alle diefe Mag-
nahmen nidt gang frei von preidjteigernden Tendengen. Eine neue BVorort-
bahn pilegt den Preid ded in ihrer Nihe gelegenen Geldndes an fih 3u
fteigern, ebenfo droht bei einer Sdaffung von Grunditiiden immer bdie
®efahr, dap die Spefulation fid) ihrer bemdadhtigt, und die Lereinigung von
Borortgemeinden mit einer groferen Stadt Hhat fdon oft die Wirfung ge-
habt, baf eine gefteigerte Nacdhfrage nad) Grunbditiiden in den eingemeindeten
Drten die Preife derfelben gefteigert hat. €3 ift alfo unumginglid) nétig,
diefe preisfteigernden Tendenjen bdurd) anbere WMafnahmen zu befimpfen.
Unter diefen fteht obenan

3. eine rationelle Bejteuerung ded unbebauten Geldndes.

Die Beveutung diefed Punftes ift um jo widtiger, al3 er aud) in
neuefter Jeit nod) erftaunlidh) oft iiberfehen ju werden pilegt. So vermijjen
wir ihn insbefondere in der neuerdingd vom Berein Reidh3-TWohnung3gefes
verdffentlidten Jujammenitellung der zur Vevbefjerung der Wohnungdverhilt-
nifle ju erhebenven Forderungen. Jd) felbft habe mid) {don mebhrfad), fo
1894 in ben Stubdien iiber die Weiterentwidlung ded Gemeindefteuerwefens,
fobann in einem in der veut{den Bierteljahrd|dyrift fiir dffentlide Gefund-

1 Fiir Preugen ift der Sufammenhang der Umlegung mit der Wohnungsfrage,
ingbefondere fiiv Franffurt a. M., anerfannt in der Thronrede vom 8. Jan. 1901,
in welder jugleid) ein Gefepentwurf in Ausfidt geftellt ift. — Diefer Cntwurf ijt
ingwifden beim Derrenfaufe eingegangen und mit unmwefentliden nbderungen an-
genommen, im Haufe der Abgeordneten aber wegen Sdhluffed de5 Landtages nidht
sur Berhandlung gefommen.
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Deitapflege 1901 abgedbrudten Bortrage und neuerdingd in dem {don ge-
nannten Artifel ,Stabdterweiterungen” {iber die Bebeutung bdiefed Punites
verbreitet, und da mnamentlid) die leptgenannten Ausfithrungen allgemein
jugdnglid) find, mup i mid) hier, um mid) nidht felbft abgujdjreiben, auf
wenige Bemerfungen befdyranfen.

Die Mibglidhfeit einer von gang neuen Gefidhtdpuniten ausdgehenden,
bie befonderen Berhiltniffe Ded in Dden fjtadtifden Felomarfen gelegenen
Grundbefiges beriidfihtigenden Lojung der Steuerfragen ift dadurd) gegeben,
bap durd) basd Preupijde Kommunalabgabengefes die Grunbdbefisbefteuerung
Den Gemeinden iibermiefen worden ift. Die weitreidenden Konfequenzen
diefer Rommunalifierung der Grundbejteuerung fangen freilid) erft
langfam an, fid) der Betradtung aufudringen, und mwie die Crfahrung
3 B. in Franffurt geseigt hat, werben die mafgebenden Gemeindevertretungen
erft dann geneigt fein, den Dingen ernftlid) naberzutreten, wenn die Widjtig-
feit einer rationellen Befteuerung auf bdiefem Eebiete wieder und mwieder
evdrtert ift, und die dffentlihe Meinung angefangen hat, beftimmte Forbe-
rungen u ftellen. Gine foldje Befteuerung wird die bisherige {dematifdje
Gleihmafigleit verlajjen und fid) ben inbdividbuellen Vorgingen beffer an-
paffen miifjen, insbefondere wird der ,unverdiente Wertzumad3” zu fajjen fein
und darauf Bedad)t genommen werden miiffen, daf die {pefulativen Befis-
dndberungen und Crwerbungen anber3d getroffen werben, alg der Kauf eines
Grunditiides zur eigenen Bebauung und Bewirtjdaftung. LWas bdie Art
ber Befteuerung anlangt, fo Hanvelt ed fid) fowohl um direfte Befteuerung
be3 Grund und Bobensd, und zwar auf der Grundlage Ded Wertes bder
Grunditiide, als um eine indirefte Befteuerung in der Jorm einer Befig-
wed)felabgabe. €8 ijt mir nidjt sweifelhaft, daf die gegen diefe Befteuerung
vielfeitig erhobenen Bebenfen — Verteuerung der Baujtellen und infolge
beffen ber Wohnungen — bdurd) eine rationelle Geftaltung der Bejteuerung
iibermunben werden fonnen, Ddenn bdie jur Jeit in groftem Umfange ein-
tretende Berteuerung ve3 Grund und Bodend durd) eine maflofe Spefulation
ift fo gewaltig, daf ihre Juriiddringung durd) eine gerabe diefe ungefunbe
Gpefulation treffende Befteuerung in weit hherem Umfange sur BVerbilligung
bed Grund und Bobdens fiihren muf, ald eine Verteuerung durd) die auf-
gelegten Steuern eintreten fann. Daf eine in geeigneter Weife progreffiv
geftaltete Steuer vom Wert der Grunditiide darauf hinwirfen muf, die
Grunditiide, die bisher dem Marft ferngehalten wurben, wieder in den
Berfehr su bringen, ift allgemein anerfannt. Ebenfo aber wird, insbefondere
aud) nad) den in Belgien gemadten Crfahrungen, nidt wohl beftritten
werdben fonnen, daf Hobe, auf dem fpefulativen Befitwedfel rubende Lajten
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ber Landfpefulation wirfjam entgegentreten. €3 ift hier indeflen nid)t Hev
Ort, ein Programm fiir die Ausdgeftaltung Dder Ddireften und indireften
Grundbefteuerung feitend der Gemeinden u entwideln, id) muf mid) bhier
auf diefe Anregung und auf den Wunjd) bejdyrinfen, daf die Wifjenjdaft
mehr al3 bigher biefe Fragen in den Kreid ihrer Crorterungen ziehen mige.

4. Unter den gegen bie Landfpefulation empfohlenen Mitteln, und
jwar nidt erft in neuerer Ieit, befindet fid) die Forberung thunlidjjter
Crweiterung ded fommunalen Grundbefises, und e3 ift ohne
weitere3 flar, daf der Landermerdb durd) die Gemeinden ein Mittel ijt,
diefes Land der Spefulation su entziehen. Allein e ift dabei einmal u
ermdgen, daff Der Landerwerd von feiten der Gemeinden, namentlid)- in
Gegenben mit zerfplittertem Grundbefis, an jid) eine jdwierige Sade ift,
da die Vielfdpfigleit der Gemeindevermaltung die meiftens {dnell zu faffenven
Cntfdliifle auBerordentlid) erfhymwert. Aud) liegt zweifellod die Gefahr vor,
dafp bei unvorfidtigem Borgehen ftarfe Landanfiufe der Gemeinden Preis-
jteigerungen hervortufen. Man witd alfo faum Boffen fonmen, daf diefe
fommunalen Lanbanfiufe in jo grogem Umfange fid) vollziehen werden, daf
bie ®emeinden badurd) wirflid) die Bobenfpefulation befeitigen Ionnten.
Allein wenn died aud) durd) Anfiufe in groerem Umfange gelingen follte,
fo ijt bamit nod) feinedwegd gefagt, dah dadurd) thatfad)lich die Spefulation
befeitigt wird, denn mwenn die Gemeindeverwaltungen, wie bidher nody
vielfad) gefdieht, fid) darauf befdjrinfen, Dasd erworbene Land einfad) wie
jeder Privatmann wieder u verdufern, jo mogen dadurd) zwar mebhr oder
minder erheblidhe Gewinne fiir die Gemeindevermaltungen erjielt werden, die
Qand- und Hauferfpefulation aber wird fid) der auf diefe Weife an bden
Diarft gebradyten Grunbditiide aldbald wieber ebenfo bemddytigen, al3 ob fie
von Privaten an den Marit gebradt wirven. €3 ift vemnad) flar, daff die
Vermehrung des ftadtijden Grundbefibed an fid) fiir die hier vorliegenden
Jragen von geringer Bedeutung ift, daf vielmehr alles darauf anfommt,
wie die Berwaltung und BVerwertung ded {tadtifden Grund-
befitesd organifiert ift. Gerade hier aber jind fehr erheblie Sdymierig-
feiten vorhanden. Die nabeliegende Auferlegung von Bau- und BVerfaufs-
bejdyranfungen fiithrt naturgemdf eine erheblide Wertverminderung mit fid)
und ijt iiberdied feinedmwegd geeignet, Kaufluitige heranguziehen. Ebenfo ift
die viel empfohlene Abgabe ftadtijden Befibes auf dem Wege Hed3 Crbbau=
red)td an fid) nod) feinesmweqd ein Mittel, um Baulujtige heranzuziehen und
pen Wohnungsbau in groferem Make zu fordern, denn alle diejenigen
Bauunternehmer, welde mit fpefulativen Nebenabfidten den Hausbau be-
treiben — und bad biirfte in Den groferen Stidten weitaus die Mehrzahl
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fein —, werben von vornberein faum Neigung haben, ihr Gewerbe Hinftighin
auf gang anberen, den leidhten Gewinn ausfdliefenden Grundlagen ju be-
treiben. Die Gemeinden werden demnad), wenn fie der Spefulation wirfjam
entgegentreten wollen, zugleid) nod) andere Mittel, indbefondere durd) Bereit-
ftellung von Baugeldern, anwenden miifjen, um dag Syjtem de3 Crbbau-
redhtd ober Ded LVerfaufs mit befdrinfenden Bedingungen anziehender 3u
geftalten. Und fo hangt mit der Frage einer rationellen Vermertung bdes
Gemeindegrundbejipes unzertrennlid) die Frage der Kreditbejdaffung jujammen.
5. Die Kreditbefdaffung fiir den Hausdbau ift neuerdings
ingbefonbere im Hinblid auf die gemeinniipigen Gefelljaften und die
Baugenoffenfdaften von den verfdjiedenjten Seiten erdriert, fomwie mehr
und mehr ald Der funbamentale Punit fiir die Derbeifiihrung gefunder
Buftinde im Baugewerbe anerfannt worben. ©3 ift befannt, wie die jepige
Organifation der Geldbefdaffung, namentlid) der zweiten und leiten Hypo-
thefen, durdjaus im argen liegen, wie der Bobenwudper, die Shibigung der
Bauhandmwerfer, dad Hineindbringen unfolider Criftengen in den Stand der
Bauunternehmer auf dag engjte hiermit jufammenhingt. Die aud einer
vbllig ungeniigenden Regelung de3 Tarmefend entfpringenden Mingel bes
Hypothefenverfehrd find neuerdings wiever lebendig in die Augen gefprungen,
und e3 wird eine der widytigiten Aufgaben fein, eingehend zu priifen, ob
und in welder Weife die dffentlidhen Gewalten in der Lage {ind, hier auf
pem Wege der Gefesgebung helfend einjugreifen. Cinftweilen werden bie
Gemeinden zu ermdigen haben, dafs derjenige, weldjer den Kredit giebt, damit
aud) pa3 Baugefd)dft in der Hand hat, und fie werben ferner an dem
Beifpiel der Privaten [ernen miiflen, daf eine fdnelle Bebauung von
Grunbditiiden nur herbeigefiihrt werden fann, mwenn den Bauluftigen gleid)-
seitig in umfaffendem Umfange Baugelver zur BVerfiigung geftellt mwerden.
Aus diefen Crwdagungen heraus ift der Gebanfe einer fommunalen
Baufaffe sur Gewdhrung der lepten Hialfte der Baugelder
entftanden, auf welde weiter unten nod) uriidzufommen fein wird. —
Die eben genannten fiinf Punfte! find meined Cradytend die Haupt-

1 Qusfithrlidge Darftellungen bder hier flizzierten Anjdauungen find von mir
gegeben in einem Bortrag ,iiber die Forderung des Wrbeitermohnungswefens” am
23. April 1900 in der erften Verfammlung ded hiejigen Vereing fiiv Forderung ded
Arbeiterwmohnungsmwefens, ferner in der deutiden Vierteljahrsidrift fiir difentlide
Gefunbdpeitspflege 1901 (Vortrag auf der Verfammlung bdes deutiden Vereins fiir
dffentlidhe Gefundheitdpflege su Trier am 14. September 1900 iiber ,die Fleinen
Wobhnungen in Stadten, ihre Befdaffung und Verbefjerung”) und in dem Artitel
»Stidteermweiterungen” im Handbud) der Staatdwiffenfdaften von Conrad, Clfter,
Lerid und Loening. 2. Aufl. 1901.
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gebiete, auf weldjen die bifentlihen Gewalten die ungefunde Spefulation 3u
befampfen und die Grundlagen gefunber Bauthitigleit ju legen haben. Diefe
grundfigliden Gefidtdpunite ind immer wieder um fo ftdrfer ju betonen,
je grofer bie Neigung ift, die augenblidlihy vorhandenen Ilbeljtinde mit
fdeinbar fdnell wirfenden, auf die Dauer aber wirfungslofen Mitteln zu
befampfen und ftatt den Sip des 11beld su befampfen, nur auf die Symptome
hin lodgufurieren. Die Gefdjidhte bde3 Wohnungdwefend in den lehten
30 Jabren lehrt eindringlid) genug, daf man nur dadurd) vorwdrts-
fommen fann, dap man {id) endlid) entfdhlieft, weit plan-
migiger, weit eingreifender und weit energifder die den
dffentliden Gewalten juftehenden Mittel anjumenden, um
bauernd gefunbdere Grundlagen fiir bad Baugewerbe unbd
ben Wohnungdbau zu {daffen.

RNatiirlid) wird man dabei mit grofer LVorfidht und unter forgjamer
Beaditung der allgemeinen wirtfdaftliden Gefese vorgehen miiffen. Wer
fig der Miihe unterzieht, Mietdwohnungen herzuftellen und zu vermalten,
und wer dabei alle die Rififen liuft, welde Dad Leerftehen von Wohnungen
und der Ausfall von Mieten, die Steigerung ded Jindfuped und anbdered
mehr mit fid) bringt, Der wird felbjtvertandlidermeife ein Iquivalent
pierfiiv verlangen fonnen, und e3 ift nidit mehr al3 billig, daf der Mieter
dafiir ju zablen Hat, daf der Vermieter ihm alle diefe Mithen und Gefahren
abnimmt. Diefer Gefidtdpunite wird insbefondere aud) die ftadtijde Ber-
waltung eingedenf bleiben miiffen, wenn fie in wirfjamer Weife da3 ihr
gehorige Gelande durd) Bauluftige der Berbefferung des Wohnungdmwefens
dienftbar maden mwill. Die hierbei befonderd in Betrad)t fommenden
Gejihtapuntte glaube i) am Dbeften ind Auge fithren zu fonnen, wenn id in
Unlage I eine von mir verfapte Denffdrift, welde in dem BVermaltungs-
beridit pes Magijtratd der Stadt Franffurt fiix 1899 mitgeteilt ift, Hier
nodmald sum Wbdrud bringe. Jnwieweit dad in diefer Denfjdhrift em-
pfohlene Borgehen wirflih) Friidhte zeitigen wird, lapt fidh) sur Beit nod
nidt iiberfehen, vorausfidhtlih wird erft die Crfahrung lehren fonnen, wo
dbie eigentliden Sdywierigleiten liegen und auf welden Wegen fie wirfjam
behoben mwerden Ifonnen. Nuperordentlid) erwiinjd)t wire e3 vor allem,
wenn dhnlidge Berfude in einer Reihe von Stadten unternommen werben
wiitden, um fo durd) ein Bufammenarbeiten vieler Der LWjung der Fragen
moglidjt niber su fommen. Natiwlid) ift der in diefer Denfjdyrift em-
pfoblene Weg, die private Bauthitigleit auf {treng wirt{daftlider Grundlage
su forbern, feinedmegsd der einzige (vgl. Unm. der folgenden Seite).

Was insbefondere die Frage anlangt, inmwieweit die Mbelftanbde
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ped Mietdfaferneniyjtems in den Stadigegenden, wo e3 nun einmal
infolge Der geftiegenen Bobenwerte nidt mebhr u verdrdngen ift, befeitigt
ober dod) thunlid)ft suriifgedringt werben Ionnten, jo leudjtet nad) dem
Ausgefiihrten obne weiteres ein, daf viele Gefahren und lbeljtinde diefes
Gyftems {djon dadurd) befeitigt werden fonnten, daf an die Stelle eines
jpefulativen, auf Mietfteigerung und gewinnbringenden Berfauf bedadjten
Gigentiimerd grofe Gefelfd)aften und BVereinigungen, weldje feine Werfaufs-
gwede im Sinne haben, treten.

Die Baugenoffenjdaften Yaben hier offenbar eine fehr bedeut-
fame Aufgabe, und weit Gropered wdre auf diefem Gebiete
Lingit erreidyt, menn nidt die Nadjtbeteiligten, die Arbeiter,
Sabhrzehnte lang von ifhren Fithrern dahin belehrt wdren,
daf in Der jepigen fapitaliftifden Ordnung der Dinge aud
auf dDiefem Gebiete nidhts erveid)t werden finnte, dafp viel-
mehr dDer Kampf um die Croberung der politifden Herr-
fdhaft sunddijt fiegreid) durdygefithrt werden miigte. Crfreu-
lidermeife mehren fih ja aud) hier die Angeidhen de3 Herauffommens ge-
funderer Unjdhauungen.

Aufer den Baugenoffenfdjaften werden aber aud) andere auf dem
Boden jtreng wirtfdajtlider Grundlegung ftehende fapi-
taliftifde Gefellidaften (Uftiengefellfdhaften) hier eingreifen fonnen.
Und die Gemeindevermaltungen werden durd) ihre Beteiligung vorausfidtlidy
mandjed fordern fdnnen, wobei immer davan feftsubalten fein wird, vap
alles, mwa3 die Gemeinden an finangieller Beibilfe gemwdhren, nur gegen
entfpredjende Hquivalente gewdbhrt wird, 3. B. Jinsgarantien auf der einen
Geite und allmdhlide mortifation der Aftien zu Gunften der Stadt auf
der anderen Seite. Die Gejdjidyte der Cifenbahn-Aftiengefelljdhaften mit jtaat-
liden Garantien und Subventionen wird hierfiir mandjerlet Analogie bieten L.

1 Geit Niederfdrift diefer Beilen ift ein bemerfendwerter Vertrag in Detreff
Herftellung von 762 Wohnungen von 1, 2 und 3 Binmmern im Laufe der ndditen
3 Jahre jwifden der Stadt Franffurt a. M. und der Internationalen Bau-
gefell{daft auf folgender ftreng wirtfdaftliden Grundlage u jtande gefommen.
C3 wird eine Aftiengefellfdhaft gegriindet mit einem Kapital von 900000 ME., von
denen die Jnternationale 800000 M., die Stadt 100000 ME. nimmt. Daju werden
3400000 ME. Obligationen ausdgegeben, fiir welde die Stadt in Bejug auf Kapital
und Jinfen die Garantie itbernimmt. A3 Cntgelt fiir die bhierdurd) gewdhrten
Yorteile erhilt die Stabdt einen Gewinnanteil, welder jum allmdihliden Crwerd bder
Aftien durd) die Stadt benupst werden mup. WuBerbem bdiirfen die Mieten — ab-
gefehen von befonderen Umitinden, wie Crhohung der Steuern u. a. m. — nidt
ohne Suftimmung bed Magijtrat3 erhdht werben. (Vgl. Anlage IL.)
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Wenn e3 gelinge, die Aftien folder Gefelljdhaften ju marftgingigen
Anlagepapieven u madjen, fo wive offenbar die Frage der Geldbbejdaffung
am f{iderften geldit.

Jn anderer Weife fann ein Anreiz jum Bauen Ddadurd) gefdjaffen
werben, daB den Cigentiimern die Miihen ped Vermietend und
Cintreibens der Mieten durd) eine vermittelnde Jnjtany
abgenommen werden. Bor furgem ift in Franffurt (Main) ju diefem
Bwede eine Gefelljhaft m. b. H. mit einem Kapital von 30000 IME.
begriinbet worden, bderen Crfahrungen indeflen gur Beit nod) ju fuvge find,
um darausg fidere Sdliiffe ziehen zu fonnen.

Anlage I

Wie fonnen ftadtijde Geldmittel und jtadtijher Kredit der Fordberung des
Wohnungdwefend in jwedmafiger Weifje dienftbar gemadht werden ?

Einleitung.

Der Gedanfe der Crridtung einer ftadtifden Baubanf und Baufafle feitens
biefiger Stadt behufs leidhterer Befdaffung von Baugeldern fiir Wohnhaufer, ins-
befondere der jweiten DHilfte der Baugelder, und zwar in Berbindbung mit einer
Begriindbung von Crbbaured)t auf jtadtifhem Grund und Boden, ift in der Ver-
fammlung bed biefigen Beveinsd fiir Wohnungsreform am 23. April b. Js., iiber
deffen Berhandlungen ein Protofoll anliegt, von mir in die Crorterung hinein-
geworfen worden. Wenn id) mid) jebt anfdyide, diefen Gedanfen ndher ju erldutern
und ju Degriinden, fo {dhien ed mir ratfam und notwendig, den Ausdfithrungen einen
meiteren RNahmen 3u geben, und die in der lberfdhrift genannten Fragen im Ju-
fammenhange zu erdrtern, wobei i) allerdingd die BVefdrinfung aufred)t erbalte,
dag — jevenfall3 jundd)ft — nur bdie Fdlle behandelt werdben follen, in bdenen
ftadbtijdher oder ftiftifdher Grund und Boden im Wege bed Crbbaured)ted der Be-
bauung erfdloffen werben foll.

I
Die bisherigen Geldaufwendungen der Stadt fiir Forderung Odes
Wohnungswefens und ihre Wirtfamfeit.
Die ftadtijde Vermaltung hat — abgefehen von den hier nidht su erdrternden

Mafnahmen auf dem Gebiete der Baupolizei, der Bauvermaltung und ded Steuer-
wefend — durd) Gewdhrung von Geldmitteln in die Geftaltung der Wohnungs-

1 Antrag de8 Oberbiirgermeifterd Dr. Adided vom 7. Juli 1900, angenommen
in der Magiftratsfisung vom 10. Juli.
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produftion in doppelter Weife eingegriffen. Sie hat sunddyft, und gwar jhon
in ben Jahren 1887/88 und 1890/91 ibrerfeitd Wobhnhdufer fiir ftadtifde Beamte
und Arbeiter Hergeftellt, und ift neuerdingd im Begriffe, in nod) groferem Umfange
weitere Wohnhdufer hersujtellen. Die bereitd fertiggeftellten 6 Wohnhdufer
an der Siemend- und Willemerftrafe enthalten 46 Wohnungen zu je 2 Bimmern
und RKiide, jum Teil mit, jum Teil ohne Manfarde, jowie 1 Wohnung von 5 Jim=
mern und Kiide; dad ju den Wohnhdufern an der SiemensftraBe gehorige Hinter-
gebdube enthilt 15 Wohnungen zu je 2 Bimmern und Kiide, und Hhaben insdgefamt
mit Grund und Boben ME. 420250 gefoftet. Im Bau begriffen find sur Jeit
an der BurgftraBe 1 Haud mit 4 Wobhnungen zu je 3 Bimmern und Kiide und
1 Haus mit 1 Wohnung von 5 Jimmern und Kiihe und 6 Wohnungen von je
2 Bimmern und RKiide, ferner an bder Saalburg-, Pettermweils und Haideftrahe
13 Ddufer mit 56 2- und 3-Fimmer-Wohnungen und mit einem veranidlagten
Koftenaufwand , einfdlieflid) Grund und Boden, von rund M. 513150. Jn der
Borbereitung, aber bereitd von beiden {tddtifden Behorden befdlofien, find an der
Fermaniaftrafe 15 und an der Emierftrafe 8 Hdufer mit jufammen 100 teils 2-,
teil8 3-Zimmer-Wohnungen mit einem voraudfidhtlidhen Koftenaufwanbde einjdlieplich
Grund und Boden von etwa ML 797680. Die Gefamtzahl diefer Wohnungen wird
nad) Ausfiithrung diefer Plane mithin 229 betragen und einen Gefamtioftenaufmwand
von rund ME. 1731080 erfordert haben. Die Verzinfung der fertiggeftellten Haufer
belduft fid) fiir den Grundmwert auf 3Y/2% und fiir die Baufoften im Durd)idnitt
auf 3Y1%, bod) fonnte lepterer Projentfas durd) hohere Bemefjung der — im
Berhiltnig ju Privathiufern fehr niedrigen — Mieten jeberzeit nidht unerheblid)
gefteigert mwerbden.

Der jweite Weg ift erft in lepterer Jeit dahin befdyritten worben, daf einer
gemeinniikigen Baugefellfdaft, mwelde ihr Wftienfapital hodhftens mit 31/2%, jur
Beit aber nur mit 3% verzinft, Aftien im Betrage von ME. 200000 gejeidynet find,
wogegen die Aftiengefellfdhaft die BVerpflidtung iibernommen hat, 66 ftadtifchen
Beamten oder Arbeitern Wohnungen zufommen zu lafjent.

€8 [dkt fid) nidht verfennen, daf Ddiefe biSherige Art der Geldmittel in bdie
Bermehrung der fleinen Wohnungen wirffam eingreift und aud) den befonderen
Jntereffen der ftidtifden Bermaltung dadurd) geredit wird, dab einer griferen
Anzahl von Beamten und Arbeitern die Moglidyfeit gegeben wird, mit einer ihrem
Cinfommen entfpredjenden Miete fih eine Wohnung zu befdajfen. Dem Dringen
auf Gehaltserhohungen wegen Steigerung der Mietpreife ift damit in gewiffem Um-
fange wirffam vorgebeugt, ih Halte e3 daher aud) fiir burdhausd geredtfertigt,
die 3Jahl der fiir ftadtifde Beamtie und Arbeiter beftimmten Miet-
wohnungen auf denfelben Wegen weiter u fdordern, und died um fo
mebr, al8 neuerdingd durd) die llbernahme grofer Betriebe, indbejondere der Trams
bahn und bed Cleftricititdmwerfed, die Zahl der ftidtifden Bebdienfteten erheblid)
gejtiegen ift und die Stadtvermaltung nidt unterlaflen folite, dem Beifpiel anderer
grofien Arbeitgeber in Besug auf Herftellung von Wohnungen fiir ihre Bedienjteten
su folgen2.

1 Jnzwifden {ind bei einer anbderen gemeinniigigen Gefelidaft gleihfalls
200000 Mt Aftien ftadtfeitig unter gleicher Vedingung gezeichnet.

2 Jnzwifden find Pliane fiir den Bau weiterer jtadtifder Wohnungen auf-
geftellt, weldje ur Beit (Juni 1901) der Stadtverordnetenverjammiung vorliegen.
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Die Cinwirtung biefes Borgehens auf die allgemeine Entwidlung ded Wohnungs-
wefend fann jedod) offenfidytlid) nur eine befdyrintte fein, indbem dbadurd) die bislang
von den ftadtifhen Beamten und Arbeitern benupten Wohnungen fiir andere Mieter
frei merden und infolgebeflen die Sahl ber am Marft befindlihen Mietdmwohnungen
in gewiffem Umfange fteigt.

Aud) in einer anderen Besiehung tritt eine gewiffe Wirfung ein, indem ndmlid)
der jur Bebauung bder DHiaufer benuste ftidtijde Grund und Boben bder Bau-
fpefulation entjogen bleibt und bem verteuerndben Zwifdenhanvel in Grunditiiden
feine Moglichfeit sum Cingreifen gegeben ift; aber bariiber hinausd findet aud) feine
Cinwirfung auf bdie Gefamtentwidelung ber Bautbitigleit ftatt. JInsbefondere
werben bie allbefannten 1lbelftinde im Baumwefen, welde foliden BVauunternehmern
dad Bauen, namentlid) feiner Wohnungen, fo fehr erfdmweren, nidt beriihrt. Diefe
11beljtinde liegen befanntlich wefentlih darin begriindet, daff die Bejdaffung der
sweiten Hilfte der Baugelder zum grofen Teil in den Hinden von mehr ober
weniger gewiffenlofen Geldleuten liegt, welde nidt nur hohe Binfen filr die Bau-
gelder nehmen, fonbern aud) bie Preife der ihnen gehorigen, an ihre Darlehens-
nehmer ju {iibertriebenen Preifen verfauften Grundftiide wefentlid) in die Hobhe
treiben. Jn wie nahem Jufammenhange biermit die Sdywierigleit der Baubhand-
wetfer fteht, ihr Geld su erhalten, und mwie oft ihre Forderungen ausdfallen, ift
gleihfalld allgemein befannt.

Jnbem die Stadt nun felbft Hiufer baut odber gemeinniipigen Gefelljdaften
Geld giebt, um Wohnungen fiir ftadtiide Beamte und Arbeiter 3u {daffen, gerdt
fie in bie unermiinfdte Lage, dap fie den Privaten, deven Thitigeit und lebendige
Mitarbeit bei der Derftellung der jeweild erforderlidhen Wohnungen durdhaus un-
entbehrlid) ift, felbft KRonfurren; madyt, wihrend dem ungefunden Grundftiids- und
Baumwuder nur geringer Abbrud) gefdyieht.

Anbere Stidte Haben freilid) gemeinniipigen Gefellidaften in nod) weiterem
Umfange, obne bafiir ein Hquivalent in der Gewinnung von Wobhnungen fiir
ftadtifhe Beamte und Arbeiter ju befommen, Beibilfen gegeben, und ed fonnen ja
sweifellod Umftinbe vorhanden fein, weldje ein foldes BVorgehen redifertigen, ja
notwendig maden fonnen. Aber ed wird fih faum beftreiten laffen, dap die immer
wiederfehrenden Angriffe der Bauunternehmer und Hauseigentiimer gegen bdiefe
Gubventionierung von gemeinniigigen Baugefelljhaften aus bifentliden Mitteln
nidt gans ohne Grund fein wiirden, wenn diefe Subventionen nidht nur unter be-
fonderen Umitinden gegeben, fondern ju einer dbauernden Cinridtung gemadt werben
follen. Qedenfalls muf e ald vdllig ausgejdloflen angefehen werden, daf auf
biefem, die Babnen ftreng wirtjdaftlihen BVorgehen3 verlaffenden Wege grifere
ftidtifcge Mittel sur Forderung ded Wohnungdhaued werden fliiffig gemad)t werden
fonnen. Und e3 dringt fih daher in der THat die Frage auf, ob e3 nidt miglich
ift, ftadtife Geldmittel aud) nod) nad) anderen Seiten hin und mit beftimmterem
Hinbli¢ auf eine Fodrderung der gefunbden privaten Bauthdtigleit ju
vermwenben.

Der am 23. April 0. J3. gemadyte Vorfdlag ift ausd foldem Gedanfengange
ermadifen und wird nunmehr ndher zu begriinden fein.

Sdriften XCVI. — Wobhnungsfrage II. 19
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IL.
Der neue Dorfdilag einer ftddtifchen Baukaffe und feine Dorteile.

1. Der JInhalt diefes Vorfdlaged ift oben bereitd in bden wefentlidhen
Puniten angegeben. Die Baufaffe foll denjenigen, die in BVejug auf ftadtifden
Grund und Boden ein Crbbauredht erwerben, die Bejdaffung der Bau-
gelber dadburd) erleidytern, daf jie ihnen — voraudgefest, dak die Crbbaubereditigten
felbft einen gewiffen, flein bemeflenen Teil der Baugelder, etwa /10, nadyweifen —
bie iibrigen 4/10 Der zweiten Hilfte ded Baugelded, gegen Begriindung einer Yypothef
auf dem Crbbaured)t, darleiht, wobei es dahingeftellt bleiben mag, ob und in welden
Fdllen die Kaffe aud) die erften 510 ihrerfeitd darleiht, ober beziiglid) derfelben auf
andere Yypothefgeber, 3. B. die ftidtijhe Sparfaffe, verweift. DBielleidhit mag e3
fid aud) empfehlen, daf die Baufaffe sunddft der Cinfadheit balber da3 gange
Baugeld giebt und besiiglich der libernahme ber erjten Dilfte dber Hypothet ihrer-
feitd Vereinbarungen mit anderen Geldgebern trifft. €8 ift angenommen, daff diefel
Geldgefdift burdausd auf wirtfdaftliden Boden geftellt wird, und der
Binsfuf sugleid) die erforberlidie Rififopramie fiir die Baufafle in fid) {hlieft. Die
Befdaffung ded lepten Sehnteld durd) ben Erbbauberedtigten wiirde aud) dann al3
gegeben anjufehen fein, wenn derfelbe fiir diefes Sehntel der Baufaffe, aus weldjer
ev badfelbe zu leihen wiinfdt, dafiir befondere Sidjerheit ftellt. Cine folde Sidjer-
Heit wiirde unter geeigneten Umftinbden, 3. B. bei ftidtifden Beamten und Lehrern
aud) wohl {don durd) Berpfindung einer Lebensverfidjerungspolice gefdaffen werden
fonnen. AIB Kreditnehmer wiirde jeder anjufehen fein, welder ein Crbbauredt
auf ftadtifdem Grund und Bobden erwirbt, einerlei, ob er dasfelbe demnid)ft nad
Ausfiihrung ded Baued wiedber su verdufern oder felbft auszunupen gedenft. OO
und weldje befonderen Beftimmungen fiir den Fall bed Verfaufd des Erbbauredts
3u verabreden find, wird Gegenjtand befonderer Crorterung fein miiffen, wenn bdie
Bebingungen fiir dad Crbbaured)t erdrtert und feftgeftellt werbden.

2. Die Borteile einer folden dffentliden Organifation ded Bau-
fredits feitend ber Stadt al8 Cigentiimerin, die ihr Geldnde in Crbbauredt aus-
giebt, liegen auf ber Hand; indem ber Kredit jedem ordentliden und juverldffigen
Bauluftigen erdffnet wird, — fei died nun jemand, der fiir fid) felbft ein Haus er-
werben mddyte, oder eine Baugenoffenidaft, oder ein geeigneter Bauhandwerfer, —
wiitbe offenbar die Miglihfeit de3 Bauens jowoh! ald dbed Hausdbefitesd viel weiteren
Kreifen erfdloffen werden al8 jept, und die hierdburd) auf durdaus folider, unter
Audfdhlup jeber Bodenfpetulation gefdaffene Konfurrens muf zweifellos jehr giinftige
Wirfungen nad) fid) ziehen. Bor allem f{djeint mir dadurd) aud) fiir eine gefunbe
Cntwidlung de3 Baugewerbes ein nidt ju unterjhigender Anfporn gegeben. Gemwih
wird e3 immer Unternehmer geben, mwelde — mit fpefulativem Sinn begabt —
Land- und Hduferfpefulationen mit dem eigentliden Baugefdyift erfolgreid) ver-
binden; aber fiir viele wiirbe e3 meined Cradytend ein grofer Gewinn fein, wenn
bas Baugefd)ift von der Baufpefulation getrennt und der durd) einfade Ausiibung
be3 Baugemwerbes erzielte legitime WVerbienft jur Grundlage ber wirtidaftliden
Grifteny gemadyit wiirde.

Die Befdrinfung ded Kredbitd auf diejenigen Fille, in denen ein Crb-
bauredt auf ftadtijhem Boben ermorben wird, ift {don deshalb ndtig, weil
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nur dadburd) der Baufaffe bdie erforderlide unbedingt fidere Grundlage fiiv ihre
RKreditgewdhrung gegeben wird. Jndem ndmlid nur dad Haus, nidt aber der
Grund und Boben mitbeliehen wird, ift die Anfertigung der Tare von vornherein
jeder FabrlidhFeit entzogen; denn befanntlid) ift bei Anfertigung derfelben fiir bdie
bypothetariffe Beleihung die Sdidsung bded Bobenwerted immer bder bebenflide
Punft. Da nun diefer hier gans ausdfdjeidet und nur der Herftellungswert des
Baues in Betradt fommt, find grofere Jrrtiimer bei der Tare faum denfbar. Die
biernad) notwendige Befdrinfung der Thitigfeit der Baufaffe auf die genannten
Fdlle be8 Grbbaured)td hat aber zugleid) die auferordentlid) giinjtige Wirfung, daf
die Nad)frage nad) Crbbauredt auf ftidtifdhem Boben wirffam er-
wedt und verbreitet werden fann.

Wiederholte Grovterungen im Scdofe der {tddtifden Behdrben BHaben neuer-
ding3 wieder ergeben, daf ein Aud{dhluf der ungefunden Spefulation
und des verteuernden Zwifdenhandelsd, fowie der wudperifden Beleihung
nidt wohl miglidh ift, wenn bda3d im Befig der Stadt befindlidhe Gelinde einfad)
im Wege des Berfaufesd aud der Hand gegeben wird. Ebenfowenig ift die
jtadtifhe Bermwaltung bei bdiefer Art bed Borgehend in ber Lage, ibrerfeitd bdie
Berteuerung dadurd) ju verhindern, daf fie su befonbders billigen Preifen verfauff,
ba bdies eine ungeredytfertigte Bevorsugung eingelner bedeuten und zudem nidht den
fpdteren Wohnungsinhabern, fonbdern nur den Weiterverfiufern zu gute fommen
wiirde.

NAud) von diefer Seite her empfiehlt e fidh alfo, ftatt ded Verfaufs einmal
mit der Abgabe jum Erbbauredt BVerfude ju maden. Da aber diefe Redhtdform
sur 3eit in weiteren Kreifen nod) durdjaus unbefannt ift und an fid) daber, ber
bigherigen Gewbdhnung entfpredend, faum grogere Neigung zum Crbbauredt vor-
hanbden fein wird, sumal der freien Spefulation dabei nur ein geringer Spielraum
bleibt, fo muf ed fehr ermiinfht fein, daf durd) diefe Geldbefdaffung vermitteljt
der Baufaffe befonbere Borteile geboten werbden, welde vorausfidhilid dod) nad
und nad) die Neigung erweden und verbreiten werden. Allerdingd wird bdabei
. ndtig fein, die Bedingungen ded Erbbaured)td fo ju faffen, daf der Bauunternehmer,
ber an den Wieberverfauf denft, einen entfpredyenden, wenn aud) mipigen Gefdyifts-
gewinn madjen fann.

Cin wejentlider Vorzug diefer Baufafje ift fobann, dap dadurd) die Mioglid)-
feit gefdaffen wird, aud) dbem Wohnungsbediirfnis ded Mittelftandes su
dienen; und gerade biefed ift von gany befonderer Bedeutung. Die Gewdhnung an
eine beffere, weitriumigere Bebauung fann nur von oben nad) unten in ber Be-
volferung verbreitet werden. Unfer Mittelftand ift jur Beit, und zwar hier in
Frantfurt weit mehr ald in vielen anderen Stidten, in der iiblen Lage, befdrintte
Gtagenwohnungen fiir unverhiltnidmdpig bHohe Wietpreife nehmen su miiffen,
wibhrend er finanjiell dburdjausd in der Lage wire, ein Cin- ober Jweifamilienhaud
weiter dbrauffen auf billigem, aber durd) gute Berbindungen mit der Stabdt ver-
bunbdenen Geldnde ju befigen.

3. Allerdings ift nidht ju verfennen, dbaf it dem gangen Unternehmen ein
gewiffed Rififo der Stadt verbunden ift, und esd ift gewif nidht ausdgefdlofien,
baf in Beiten von Krifen einmal lingere Jahre hindurd) Ausfille an Hypothefen-
sinfen entfteben. Allein diefed Rififo ift dbod) faum grofer ald dasdjenige, weldes
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bidher bei Derftellung eigener {tddtifdjer Beamten- und Wrbeiterhiufer, ober bei
Beidnung von Aftien gemeinniipiger Gefellidaften iibernommen worden ift. ilber-
bied verringert jid) bas Rififo in eben bem Mafe, in weldem nidht Miets-
haufer, fonbern fleine Wohnhdufer von Leuten, die felbft dbarin mohnen
wollen (Leute de3 Mittelftanded, Beamte, Lehrer, beffer bejahlte Arbeiter) erbaut:
werden, da die Pypothefensahlung in diefen Fillen ziemlid) fider geftellt erfdjeint,
jedenfall3 ein umfangreidheres Leerftehen von Wohnungen nidt gefiirditet ju werben
braudt.

Bor allem aber verfdymwindet dad Rififo villig, wenn man nur, wie notwenbdig,
einen [dngeren Zeitraum in3 Auge fat und vor allem babei ermdgt, dafy die
Stadt als Cigentiimerin ded Grund und Bodend auf die Dauer feine Cinbufe
etleiden fann. Beitweilige Sdwantfungen und Ausfille aber brauden nidht auf
den ftadtijden DHaushaltungdplan einjumwirfen, wenn nur von vornherein durd
Sdaffung eine3 Refervefondsd fiir Notfille vorgeforgt wird. Sebhr interefjant
und berubigend ift in diefer Beziehung die Gejdhidte der beidben 1871 und 1872
hier gegriindeten Baugefelidaften, welde jwar bei fehr Hhohen Baupreifen gebaut
haben und infolge der Krifis von 1873 lingere Jahre hindurd) in dhmwieriger Lage
waren, aber im Laufe der Beit dod) ihre wirtfdaftlihe Gefundheit durdaus wieder-
erlangt Haben.

Dabei fommt fiir die Stadt nodh in Betrad)t, dbaff, wenn auf Grund ded Crb-
bauredhtd groBere Linbereien in weitrdumiger Bebauung erfdloffen werden, daraus
erheblidhe Mehreinnahmen erwadifen, indem an Stelle der bidherigen geringen Land-
padt eine 3%ige Bersinfung ded gegenmwirtigen, mwenn aud) mifig bemeffenen
Berfaufswertd tritt.

{iberdies bebarf ed junddyft feineSwegs fehr bedeutender Mittel, indem fdhon
bei einer NAusftattung der Baufaffe mit ME 2000000 fehr bead)tendmwerte Erfolge
ersielt werden fonnen. Wenn angenommen wird, daf die erfte Hilfte der Baugelder
anbermweit befdafft werden fann, und ML 200000 in"ven Refervefonds abgefonbdert
gelegt werben, fo wiirden bei Annahme durdidnittlider Baufoften von

_ IME. 8000 pro Wohnung 9]??%)%%0_00_0 = 450 Wohnungen
hergeftellt werben fonnen. Jm RQaufe der Jahre wiirden aber die ber Baufafie
wieder jufliefenden Amortifationsbetrige von felbft immer wadifende Geldbetrdge
fiiv ben Bau neuer Wobhnungen jur BVerfilgung ftellen, wenn aud) dadurd) eine Cr-
hohung bder Mittel der Baufaffe fiir den Fall einer gebeihlidhen Cntwidlung bder
RKaffe nidt iiberfliiffig gemad)t werben wiirbe.

®ang von felbft verfteht e3 fidh natiirlih, daff bei Ausdleihung der Baugelder
die erforderlide Borfiht angewandt wird, um fowohl die Baufaffe al8 bdie mit
Lieferungen Dbeteiligten Bauhandwerfer vor Scdaden ju fdiigen. €3 bdiirfte dies
aud) um fo leidhter fein, al8 ja die Bauten auf ftadtifhem Grund und Bobden aus-
gefiihrt werden und dba3 Erbbauredt erft nad) BVollendung ded Baued im Grundbbudy
eingetragen ju mwerben braudt.

4. Die Bedingungen, unter benen da3 Crbbauredt ftadtfeitig einju-
rdumen ift, find bereits verfdyiedentlid) geftreift, zur Beranfdaulidung des ganzen
Planes wird e aber notwendig fein, wenigftens auf eingelne Bedbingungen nod
niber einzugehen.
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a) Die Beitdauer wird vielleidit verfdjieden u bemeflen fein, je naddem es
fih um fehr leiht gebaute Gingelhdufer oder um bdauerhaftere Gtagenhiufer
hanbelt. Jn feinem Falle wird e8 notwendig fein, eine Dauer von 80 Jahren
su iiber{dreiten.

b) Dad Redt jur Befdwerung des Crbbauredts mit Hypothefen wird
etwa dahin ju bejdranfen fein, daf bdie Beleihung nur bid zu %10 der nady-
weislid) verbrauditen Baufumme erfolgen darf, daf ferner die Amortifation
im Laufe einer etwas fiivzeren Zeit al3 das Crbbaured)t dauert, fidergeftellt
fein mug, und dah Verdnderungen der Amortifationsbeftimmungen ohne Ju-
ftimmung ber Stadbt al8 Eigentiimerin ausdgefdloffen find. Dabei wiirde
nod) befonderd ju erdrtern fein, ob e8 ratfamer ift, die erfparten Binfen mit
sur Amortifation ju verwenden und einen dauernden gleiden Sap fiir Jing
und Tilgung ju beftimmen, ober aber die erfparten Jinfen nidht mit ur
Tilgung ju verwenbden, und dadurd) fiir die erfte Beit zu hoherven, fiir die
fpdtere Beit ju niedrigeren Siten fiir Berzinfung und Tilgung su gelangen.
Aud) fonnte eine BVerbHindung Ddiefer beiben Syfteme in Frage fommen. Ab-
nehmende Siige wiirden den Borteil haben, daf in der fpdteren Zeit, in welder
die Reparaturen grofer werben, durd) die Hypothefen immer geringer werdenbde
Laften ermad)fen.

Die Aufnahme anderweiter DHypothefen wiirde bder Juftimmung der
Gigentiimerin bediirfen.

G35 bedarf faum der Bemerfung, daf ein Zwang jur Annahme von
Hypothefen ausd Dder ftadtifden Baufaffe nidt geiibt werben
wiirbe. Wer etwa durd) vermandtidaftlide Bejiehungen obder auf andere
Weife fidh Darlehen ju billigerem Jindfufp verfdaffen fann, foll daran nidt
gebindert werden, nur muf natiiclid) in allen Fillen Siderheit dafiir ge-
fdaffen werben, daf die Tilgung der Darlehen reditzeitig erfolgt.

c) Die Abgabe filr Benupung ded ftidtifhen Bobens fann in mannig-
faltiger Weife geregelt werben. Sie wird jwedmifigerweife aus jwei ver-
fdyiedenen Bejtandteilen jufammengefest fein, und jwar aus einer indiveften
Abgabe, welde dhnlid wie das Wahridaftsgeld in Fdllen ber Ber-
dugerung jur Crhebung gelangt, und einer diveften Abgabe, welde all-
jabrlid ju 3ahlen ift, aber nidht notwendig ein fiiv allemal in ihrer Hiohe
gleidhbleibend fejtgefest su werben braudt; e8 wird fid) vielmehr empfehlen,
bei ber bdireften Grundabgabe immer bdie befonderen Cigentiimlichfeiten desd
eingelnen Falles thunlidft su beriidfidtigen. Wenn ed fid) 3. B. um ein ent-
fernt gelegenes (eldnde Banbdelt, deffen Befiedelung nur durd) befonbderen
Anreiy evwartet werden fann, wird e jwedmdfig fein fonnen, in den erften
Jabren nur ganj niedrige, der bidherigen Landpad)t entfpredjende Abgaben,
suziiglid) einer Berzinfung ber Strafen- und Kanal-Herftellungstoften zu er-
beben und erft allmihlid) bei junehmenbder Bebauung ju den normalen Sisen
— 3% bed Bodenwertes — iibersugehen. Anbdererfeitds wird ed fid), wenn
vermietbare TWohnungen gebaut werden follen, von vornberein empfehlen, fiir
ben Fall wadfender Mieteinnahmen eine nad) beftimmten Prozent-
fasen wadfende Erhohung der Grundabgabe audjubedingen. Jn ihren Cingel-
Beiten miiffen alle diefe Veftimmungen fo audgedad)t werden, wie fie aud) ein
verftindiger und weitfidtiger Privatunternehmer gejtalten mwiirde.
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d) In betreff der Bebauung wird jwar dem Crbbaubereditigten — wvor-
behaltli) ber zur Siderung einer thunlidhft weitrdumigen Bebauung etwa
aufuerlegenden Baubefdranfungen — thunlidft freie Hand zu laflen fein,
aud) werdben {pdtere Um- oder Anbauten regelmifig dem freien Crmeffen des-
felben zu iiberlaffen fein. Jnbeflen hat die Stadt al3 Cigentiimerin nad
einer doppelten Ridhtung hin dod) ein erheblidhed JIntereffe, und zwar einers
feitd8 an einer forgfiltigen Unterhaltung de3 Haufed und anbdererfeits audy
baran, daB dem Crbbaubereditigten Sidjerbeit gegeben wird, dasg von ihm in
ba3 Paus bineingeftedte, zur dauernden Werterhohung gereidjende Baugeld
im Fall ber BVerduBerung wieder erftattet su erhalten. €3 wird jid) dabher
empfeflen, eine Cinridtung su treffen, welde nad) beiben Ridjtungen hin den
nitigen Sdup bietet. Bielleidht gefdhieht dad am einfad)ten in der Weije,
baf der aus eigenen Mitteln in dad Hausd Hinein verbaute Betrag — oben
mit etma 10 angefest nad) Ablauf bed Crbbaured)ts juriideritattet wird.
Bu dem Zwede wird ed ndtig fein, die jahrlide Grundabgabe um einen
gewiffen Betrag ju erhdhen, und jwar um o viel al3 nitig ift, um mit
Bins und 3infessingd jened RKapital angufammeln. €8 wird died aud) feine
Sdywierigfeiten bieten, da beifpieldweife eine jahrlide Jahlung von M. 6
ausdreit, um Dbei 3% mit Zind und infeszingd in 60 Jahren eine Summe
von ME. 1000 anzufammeln. Dabei wire ju erwdgen, ob ju dem vom Erb-
baubereditigten aus eigenen Mitteln befdafften Teile de3 Baugelded, weldjes
oben auf etwa Y10 beftimmt ift, nidht nod) eine Summe von 20% jugefdlagen
wetrden follte, um den Ablauf ded Crbbaured)td in freundliderem Lidte er-
fheinen zu laflfen. Da die Bahlung diefer Summe bei Beendigung ded Crb-
baured)t3 durd) die eben erwihnte Crhohung der Grundabgabe gefidert ift,
leudytet e8 ofhne weitere3 ein, dap Dder erfte Crbauer des DHaujed bei einem
Berfaufe diefes von ihm befdjafite Baugeld von feinem Nadfolger Heraus-
gezablt befommen wiirde, wodurd) denn offenbar der BVerfauf bed Crbbaured)ts
in Notfdllen, wie etwa bei Todesfillen, wefentlid) erleidhtert wdre. Da
natiivlid) der Betrag diefer Baugelder im beiderfeitigen Cinverftindnis von
vornherein feftgeftellt fein muf, fo folgt baraus, dbak nidt nur die juerft auf-
gewandte Baufumme, fondern aud) der Wert fpdaterer Um- ober Anbauten,
wenn er iiberhaupt angerednet werden joll, vor der Ausfithrung derfelben
dpurd) Bereinbarung feftzulegen ift.

Die Sidjerheit diefer Sahlungen bei Beendbigung desd Crbbauredts wiirde,
foweit id) febe, nidht dbadurd) erfdyiittert werben, dak wegen ordnungs-
widbriger Unterhaltung ded Gebdbdubded gewiffe, ndtigenfalld durd) ein
Sdyieddgericht feftzufepende Abziige gemad)t werden fonnen.

Cin Riidfaufsredht der Stadt wihrend der Tauer des Crbbauredts,
nad) Ablauf einer gewiffen Zeit von etwa 30 Jahren, {deint ausd manderlei
@riinden ermiinfdit. Feftiesungen, welde iiber ein Menfdjenalter hinausreiden,
tragen an und fiir fid immer den Charafter des Unfidjeren in fehr Hohem
Mape an fid), und ed ift namentlid) von vornherein nidht zu iiberfehen, in
weldem Umfange dad Crbbauredit wieder sum Gegenjtande ungefunder Spefu-
Iationen gemad)t und den Bweden, fiir welde e3 gegriindet ijt, wieder entjogen
werden fann. Cin der Stabdt juftehendes Riidfaufsred)t nad) 30 Jahren 3u
einem von vornherein beftimmten Preife, welder dem Crbbaubereditigten
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natiitlid) nidt nur fein hineingeftedted Baugeld wiedergeben, fonbdern aud
einen angemefienen Gewinn laffen miifte, wiirde folde unermiinfdhte Moglid)-
feiten in fiderfter Weife abfdyneiden, ohne dod) dem Erbbauberedhtigten dasd
®efiibl su nehmen, ein eigened Heim jzu befigen. Aud) wiirdbe e ja nidt
ausgefdyloffen fein, dap ber Crbbauredt3vertrag, nidtigenfalld mit gewiffen
Abdnberungen, erneuert und verlingert wiirde, ja hodhftwahrideinlih wiirbe
bies in den meiften Fdallen dber Fall fein.

f) Auf einige anbere Punifte, die Kontrolle ber Benupung der Gebiude, die
Berednung der vom Crbbauberedtigten ju tragenden Hausfteuer und anbdere
dhnlide Fragen gehe id) hier nid)t weiter ein, da ed mir nur darauf anfam,
ein Bild der wefentlidjeren Seiten ded Crbbauredtsd ju entmwerfen.

III.

Die Nubarmachung der ftadtifchen Baufafie fiir Grundftiife der
Sffentlichen milden Stiftungen.

‘Wenn die ftadtifhe Baufaffe auf ftidtijhes Gelinde befdhrintt wiirde, fo
wiirde ihre Wirffamieit vorausfihtlid) nur einen unerwiinfdt geringen Umfang er-
langen fonnen, weil die Sahl und der Umfang der ftadtifden, jur Ber-
gebung auf Crbbauredt geeigneten Grunditiide sur Jeit wenigftens
feine erheblidje ift. Allerbing3 wiirde e8 vorausfihtlih moglid fein, im Wege
der Umlegung an verfdjiedenen Stellen ber Stadt geeignete Geldndemaffen nad) und
nad) su fdaffen, aber der hierbei eintretende Beitverluft wiirde, aud) wenn in naher
Beit ein Gefes iiber zwangdweife Umlegung jur BVerabfdjiebung gelangte, fo be-
deutend fein, daf die Wirfung der Mafregel auf lange hinausdgefhoben fein wiirde.
Dagegen lehrt ein Blid auf die Karte, dap indbefondere dbad Katharinen- und
Weibfrauenftift und dasd Waifenhaus, fei e8 im jesigen Stadtbezirf, fei
e3 in ben Bororten, grofe, sur fdnellen Befiedbelung vorziiglid ge-
eignete Geldnbde befisen. WAm leidhteften wiirden fid) Befiebelungen natiirlich
vollsiehen, wenn die Pflegdimtier Neigung und geniigende RKrifte hdtten, um bdie
baulide Cridliefung der Lindereien durd) die notwendigen Anlagen in Besug auf
Strafen, RKandle und Wafjerleitung felbft hersuftellen und dann dad baureife Land
in dhnlider Weife, wie dad oben fiir die ftidtijde BVermaltung empfohlen ift, an
Bauluftige auf Crbbauredt auszuthun. Allein die bisherigen Verhandlungen, welde
jwifden dem Pflegamt ded8 Katharinen- und Weififrauenitifted und bder Aftien-
gefellidaft fiir fleine Wohnungen wegen Begriindung eined Crbbaured)t3 an ber
Mainger Landftrafe gepflogen worden find, haben den Beweid geliefert, daf einem
foldjen Borgehen bder Pflegimter auferordentlich grofe Shhwierigleiten im Wege
fteben. Die PDerftellung bder Strafen- und RKanalarbeiten erforbert junddft bdie
Aufwendung erheblider Barmittel, deren Befd)affung, wenn fie aud) mit Siderheit
verginft und getilgt werden, dbod) junddft fiir eine auf folde Unternehmungen nidt
eingeridhtete Vermaltung mit erhebliden Sdwierigfeiten verbunden ift. Ferner ift
bei aller Geneigtheit, mit ber Aftiengefellfdaft fiir Ileine Wohnungen fiir ein grofes
Gelinde von vielen Morgen 3u verhandeln, dod) gleidzeitig eine entidhiedene AH-
neigung Hervorgetreten, mit eingelnen Bauluftigen iiber Hleinere Geldnbdeftiide ober
eingelne Bauplise Crbbauredytsveririge abjufdliefen. Die Lage ift demnad) in
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Bejug auf dbas den bffentliden milden Stiftungen gehorige Gelinde thatfadlid) eine
fdwierige. Und fo fehr aud) namentlid) dad dem RKatharinen- und Weikfrauenitift
im Weften der Stadt gehidrige Gelinde su rafder Bebauung vorjiiglid) geeignet ift
und aller Vorausfidt nad) eine wirffame Konfurreny in Bejug auf die Preisbildung
be8 Baugeldnded iiben wiirde, fo ift dod) leiver mit dem Umijtande ju redynen, dap
an eine baulide Cridliepung durd) dad Pflegamt felbft nidht wohl gedad)t werbden
fann. Aud) wird man jugeftehen miiffen, daf das Pflegamt bei feiner Organifation
wohl Faum in der RLage ift, {olde weitaudfehenden Unternehmungen felbft in bdie
Hand zu nehmen. G8 bleibt demnad), wenn man nidht auf die baulidge Cridliefung
verjidten will, wad im dffentliden Jnterefle nidht wohl angingig ift, nur ein
Doppeltes iibrig. Cntweder iibergiebt man diefed gange, weit audgedehnte Gelinbde
im Weften der Stadt, jwifden der Mainger LandftraBe und bder Robdelheimer
Chauffee (Rebftoder- und Romerhof- und Biegwald-Geldinde) durd) Berfauf an bdie
Privatfpefulation, wobei bdann natiirlid) genau bdiefelben Wirfungen bder Preis-
treibereien und Wohnungsverteuerung eintreten wiirden wie in anderen Teilen des
Stabtgebieted, ober aber die Stabtvermaltung felbft entfdliefst fid), die Auffdliefung
bed Gelindes in die Hand ju nehmen, auf ihre Koften Strapen, RKandile, Waffer-
leitung und Vororvtbahnen ju bauen, bdad jur BVebauung iibrighleibende Geldnde
felbft von der Stiftung in Crbbaured)t ju iitbernehmen und nad) denfelben Grund-
fagen , wie fie oben fiir den eigenen ftidtifden Grund und Bobden Ddargelegt find,
weiter an andere Nadfolger im Crbbauredt zu iibertragen.

G8 bebarf Feiner Ausfithrungen, dap aud) bei diefem Wege grofe Sdmierig-
feiten Hervortreten werbden, aber ebenfo fidjer ijt aud), dbap bei dem beiderfeits an-
sunehmenden guten Willen jur LWfung diefer focialpolitiid) o BHod)bebeutiamen
Aufgabe, die Sdmierigteiten iibermindbar fein miiffen. Da dad Pflegamt jur Jeit
nur eine Cinnahme von etwa ML 20 pro Morgen Hat, fo wiirdbe e3 finanziell
offenbar von grofter Bedeutung fiir die Swede ded Pflegamtes fein, wenn es nad
und nad) bie Cinnahmen aus dem Morgen auf etwa ML 150 und mehr bringen
fonnte. Da anbdererfeitd die Stadtvermaltung nidit die Abfidit haben fann, Geld-
gewinn aud dem Gefd)iite su ziehen, fondern nur davauf Bedad)it nehmen muf, daf
da3 gangze Unternehmen von vornberein auf gefunbden wirtfdaftliden Grundlagen
aufgebaut wird, und etmwaige, die Stadt jeitweilig treffende Verlufte dbemnddyit wieder
eingebrad)t mwerbden, fo miifite, wie mir fdeint, aud iiber die Bebingungen de3 Erb-
baured)ts eine Berftanbigung wohl erreidhbar fein.

IV,
Meine Antrdge gehen hiernad) junddift dabin:
Der Magiftrat wolle unter grundidplider Billigung Ddiefer Aus-
fiithrungen
1. bie Stadtfimmerei beauftragen, Vorfdlige wegen der in Crbbauredit nad
Maggabe vorjtehender Ausfiihrungen zu wvergebenden {tidtijden Linbereien
und ber dabei feftzuhaltendben Bebingungen 3u madjen, wobei indbefondere aud
auf dad DBebdiirfnis bed mittleren und unteren ftadtifdhen Beamtenftandesd
fowie der Qefrerfdjait Ritdfidht ju nehmen ift,
2, mit den Pflegimtern ves Waiferhaufes und des Katharinen- und Weikfrauen-
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ftiftd3 wegen AufidjlieBung ihrer Lindereien im Sinne bder Ausfiihrungen
unter III in Bejiehung treten und

3. ba3 Tiefbauamt beauftragen, wegen bder Koften der RKanalifation und ber
Gtrafienanlagen in dem Stiftungdgelinde jwifden Mainzer Landftrae und
Rovelheimer Chauffee im Sinne der Ausfiihrungen unter III eine vorldufige
unbd iiber|dliglide Beredynung vorzulegen, foweit died vor Aufftellung endgiiltiger
Fludtlinienpline angdngig ift.

Sujagliche Bemerfungen.

1. Nadypem bdie Stadtfdmmerei die ndtigen Unterlagen bejdafft Hatte,
hat der Magiftrat unter dem 1. Februar 1901 bei der Stadtverordneten-
verfammlung beantragt, fidh im Princip mit der BVergebung ftidtifdhen Ge-
linbed su Crbbaured)t einverftanden ju erfliren und den Magiftrat zu-
niadit fiix 2 Jahre ju folder Vergebung und zur Anleihe von 500000 ME.
behufs Gewidhrung von Baufapital ju ermidtigen. Diefe Crmiditigung ift
am 7. Pai 1901 durd) folgenden Befd)luf erteilt:

I Die Stadtverordnetenverfammiung erfldrt fid) mit der Vergebung {tadtijden
@eldndes in Crbbauredt, fomie damit einverftanden, dafy der Magiftrat sunddit
wihgend der beiden folgenden Jahre auf Grunbdlage nadiftehender Normativ-
beftimmungen, mit einer derartigen Geldnbevergebung vorgehe und zur Ge-
wdhrung von Bautapitalien einen Betrag bid zu 500000 M. anleibe:

1. Genaue Begeihnung der Grunbdftiide, an denen da3 Crbbaured)t beftellt
wird.

2. Feftfesung der Dauer ded Crbbauved)ts, welde regelmipig auf 60 Jabhre
su bemeffen ift, in geeigneten Fillen aber bi3 zu 80 Jahren ausdgedehnt
werden fann.

Die von bem Grbbauberedhtigten felbft gezahlten Baugelder miiffen,
absiiglid) eventueller Cntfdjadigungsanfpriihe der Stadt, bei Beendigung
ber Grbpadit suriidgezahlt werden. Jm iibrigen gehen beim Srlofden bded
Crbbaured)td die vorhandenen Baumwerfe unentgeltlid) in dad Cigentum
ber Stabdt iiber.

3. Der Stadt ift bad Redht auszubedingen, nad) 15 Jahren dad Crbbauredit
fiir einen unter Sugrunbdelegung bes Gebdudewerte3, jedod) unter Abzug
der vorufehenden Abfdreibungen und Kapital8tilgungen zu beftimmenbden
Preis alljahrli) ober zu beftimmten Jeiten zuriidzuerwerben. Der Crb-
bauberedtigte hat su diefem Bwed befondere Redhnung ju fiihren.

Der Ubernahmepreid ift ftadtfeitig in bar ju jahlen, foweit nidht das
Crbbaured)t hypothefarifd) belaftet ift.

4. Auferdem ift ber Stadt ein Vorfaufdred)t ausdzubedingen.

5. Der Crbbauberedhtigte ift sur jofortigen Bebauung und zur Crhaltung
und orbnungsdmifigen Unterhaltung wihrend der Dauer ded Crbbauredis
su verpflidhten. Die Bebauung und Unterhaltung hat unter Kontrolle desd
Sodbauamted ju erfolgen. Jur Crriditung weiterer Baulidhfeiten ift bdie
Buftimmung des Magijtratsd erforberlidy.

6. Die Baugelver tonnen ftadtieitis gegen Berpfindbung ded Crbbauredhtd His
su hodjtens %10 Ded Bauwerted dem Bauenbden geliehen werden. Dad
Darlehn muf Jpdteftens bid jum Ablauf de3 Crbbauredtd planmifpig ge-
tilgt werben. Die BVerpfindung und anbdermweite Belaftung ded Crbbau-
redyte ohne Buftimmung ded Magiftrates ift auszujdliepen.

7. Der Stadt ift eine RKontrolle oder eine Mitwirfung in betreff der Feft-
fesung von Mieten vorzubehalten. . .

8. Jn geeigneten Fillen ift der Stadt ein BVorugsredit besiiglich aller Miet=
wohnungen oder eined Teiled derfelben vorzubehalten.
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9. Bei Audbedingung der jdhrlidjen Abgabe fiir die Gewdhrung ded Erbbau-
redhted ift auf die Rage der BVerhdltniffe im eingelnen Falle entfpredjende
Riidfidht su nehmen.

10. @3 ift vertraglidh feftsuftellen, daf die Hausfteuer und bei BVerduferung
bed Crbbauredites dad Wihridaftsgeld ober eine dem Wihridaftdgeld
entfpreciende Abgabe vom Crbbauberedtigten gezahlt wird.

11. Jm Fall der BVerlepung der Redjte der Stadt ift diefelbe aud) vor Ablauf
;:%er e3rf£en é}S Jabre gum Riidermwerb ded Crbbauredites in Gemdfheit der

T. erechtigt.
12. Ale Redyte der Stadt {ind durd) Cintragung im Grunbdbudje feftzulegen.
II. Die eingelnen, nad) Mapgabe bdiefes Befdlufjes ab%efd)loﬁ'enen Bertrige find
ber Stadtverordnetenverfammlung Halbjahrlid) sur Kenntnidnahme vorzulegen.

Mit einer neu begriindeten Arbeiter-Baugenoffenfdiaft {Ghmweben bereits
Berhandlungen auf diefer Grundlage.

2. Die Pflegimter der vorgenannten bffentliden milden Stiftungen
haben fid) zu entfpredjendem Borgehen bereit erfldrt. Jur Jeit jdweben
Berhandlungen iiber Begriindung einer Wftiengefelidhaft behufs Erbauung
von Wobhnungen auf ftadvtifdem und jtiftijdem Geldnde auf der Grundlage
be3 Grbbauredts.

Anlage IL

Bertrag mit der Jnternationalen Baugejelljhaft iiber die Erbanung
fleiner Wohnungen *.

Die vom Magiftrat mit Antrag vom 1. Februar d. I8. der Stadtverordneten-
perfammlung unterbreiteten Boridjlage wegen Bergebung ftadtifden Grundbefiges
im Wege de3 Crbbaured)td, unter Bereitftellung ftadtijden Kredited fiir die Bau-
gelber, waren von vornberein nidht in dem Sinne gemadit, al8 ob bamit bdie
Thatigleit ber ftadtijden Bermaltung auf dbem Gebiet de3 Wohnungdwefend ab-
gefdloffen fein follte. JIndbefondere war in der beigefiigten Dent{dhrift vom 7. Juli
1900 ausbriidlid) darauf hingewiejen, dap bdie Crbauung von Wohnungen fiir die
Ij;tc'igatifcf)enia Arbeiter und Bedbienfteten durd) die Stadt felbft ihren weiteren Fortgang
aben miifte.

Aber aud) dariiber Hinaus fdien dem Magijtrat Hereitd damalsd eine Forderung
be3 Wohnungdbaued durd) die Stadt fdhon dedhalb unentbehrlid), weil der unleugbar
3. Bt. vorhanbene Mangel an fleinen Wohnungen, wenigftend zu einem gewiffen
Teile, unmittelbar auf die Thitigfeit der ftadtifden Berwaltung felbft juriidgefithrt
werben mufB. Die im 3ntere?1'e ped Berfehrd erforderlide Anlage neuer
Strapengiige in der Alt{tadt bringt es leider mit {id), daf zahlreidhe fleinere
Wohnungen niedergelegt werden miiffen, und es lapt fid) nidht wohl die moralifde
Berpflidtung von der Hand mweifen, fiir einen Criap Dderfelben Sorge 3u tragen.
Die in den ndditen Jabren in Ausfidt ftehende Durdfiihrung der Braubaditrafe
wird nad) den angeftellten Crhebungen insbefondere den Fortfall von 41 BVier- und
Fiinfsimmerwohnungen, 60 Dreizimmermwohnungen und 247 Swei- und Cingimmer-
wohnungen jur Folge haben. €8 fommt hingu, dap die von allen Seiten ald not-
wenbdig anerfannte und aud) mit bem Konigl. Polizeiprafidium bereitd vereinbarte
Cinfithrung einer poligeiliden Kontrolle iiber die Benupung der
Wohnungen erft bann in3 Leben treten fann, wenn einwanbdfreie fleine Wohnungen

1 Bortrag dbed Magiftrats an dieStadiverordbnetenverfammiung vom 23. Ypril 1901.
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in geniigenbem Umfange sur Berfiigung ftehen. Cine jtadtfeitige Fdordberung
be3 Wohnungsbaued durd) Privatunternehmer wird aber nur dann miglid) fein,
wenn fie nidyt in den Formen der Subventionierung, fondern auf ftreng
wirt{daftlider Grundlage erfolgt, welde aud) fiir anbere dhnlidhe Unter=
nehmungen iwieder vermertet werden fann. Nad) ldngeren BVerhandlungen ift es
elungen, auf diefer Grundlage den in dben Anlagen enthaltenen Vertrag mit der
%nternatinnalen Baugefellfdaft ju ftande ju dbringen, welder nunmehr der
Stabtverordnetenverfammiung jur Genehmigung unterbreitet mwird, und Ddeffen
widytigere Beftimmungen im nad)ftehenden wiedergegeben find.

Die Jnternationale BaugefeUidaft ift bereit, einen Teil ihre3 weftlid) der
Galludmwarte und nordlid) ber Mainger Landftrafe belegenen Gelindes in Grife
von 9,78 Heftar (brutto) durd) Anlage von Straen baulid) su erfdliefen und durd
eine ju diefem Jwede mit einem RKapital von 900000 ME. su begriindende Aftien-
gefellfdait (Dellerhof-Gefellfdiaft) auf diefem Gelinde 656 Drei- und Jmweizimmer-
wohnungen, unter Bereitftellung fleiner Gdrten fiir jede Wohnung, BHerzuftellen,
wenn die Stabdt die Befdaffung ded sur Crbauung der Wohnungen erforderliden
RKapitald babdburd) erleidhtert, daf jie fiir bdie ju bdiefem Swede ausdzugebenden
Sduldbfdeine von insgefamt 3400000 ME. in Bejug auf Kapital und Binfen
bie Garantie iibernimmt.

Dagegen foll der Stadt al8 Cntgelt filr die von ihr ju iibernehmende
®arantie ein Anteil an den Crirdgniffen der Gefellidhaft in der Weife
eingerdumt werden, dap die Stadt sunddit vor Bahlung einer Dividende
bis 1935 bie fefte Summe von 6000 ME. und auperbem den ganzen, nad) Zahlung
einer auf hodftens 4'/2% bemeffenen Dividende verfiigbaren Uberjduf (vevanidhlagt
su tund 7000 ML) mit der Berpflidhtung erhdlt, diefe Summe jum allmdhliden
Grmwerd der Aftien ju verwenden. Diefer Crwerb wird i), wenn der auf-
geftellte Boranjdhlag iiber Cinnahmen und Audgaben {fidh al8 jutreffend ermweift, in
etwa 30 Jabren vollziehen. Auperdem hat die Stadt dbad Redyt, alljahrlich die ge-
famten nod) nidt in ihrem Befip befindlidhen Aftien durd) eimmalige Jahlung ju
erwerben. Der fiiv die Aftien ju jahlende Preis ift fiir die Jeit big 1914 auf
110 % und von da an auf 120% fejtgefest, einmal um die Verwertung der Aftien
su erleidhtern und sugleidh) um bder in fiderer Ausfidt jtehenden Wertjteigerung des
Grund und Bobens, wenigftend in gewiffem Umfange Redhnung ju tragen. Die
Tilgung der Obligationen foll dadurd) erfolgen, bap Ddiefelben vom Jahre
1935 an mit 1% und den erfparten Binfen, d. h. in etwa 40 Jahren amortifiert
werden. Da die Stadt big dahin in den Befis der Aftien gelangt fein wird, fo
werben die ihr gufliefendben Dividenden audreidien, um aud) die Tilgung der Obli-
gationen Berbeizufiihren. Die Stadbt wird alfo nad) bem aufgeftellten Finanzplane
nad) etma 76 Jahren den gefamten mit ben 656 Wobhnungen beftandenen Grunbd-
beji in Grofe von rund 4,80 Deftar ermerben, ohne dak ihr bdafiir eine anbere
Qeiftung, al8 die von ibhr iibernommene Gavantie fiir die Obligationen oblige. Was
die Gefahren der Garantie anlangt, fo ift 3u bedbenfen, daf bdiefelbe erft dbann
in Anfprud) genommen werden fonnte, wenn die Gefamteinnahmen der Gefellfdaft
fid) um mebr ald8 50000 ME. fdylechter ftehen follten, al8 im Finansplane ange-
nommen ift. Da nun im Finansplane bereitd ein Ausfall von 5% bder indgefamt
auf 247728 ME. veranfdlagten Mieten mit 12386 M. nor(geief)en ift, fo ift es
dpurdyaud unmwabrideinlich, daf Bahlungen aus der ftidtijhen Garantie iiberhaupt. su
bewirfen fein werden. Sollte diefe Notwendigleit aber aus gany bejonderen Griinden
einmal eintreten, {o ift sunddit weitreidhende Sidherheit vorhanden, dap die gezahlten
Betriige in den fpdteren Jahren wieder juriicbesahlt werden. (Vgl. § 5 Abf. 5 desd
Pertrages.) Jn jebem Fall fteht foldien Ausgaben der weit grofere BVorteil bHes
allmdbliden Crwerbs der Aftien gegeniiber.

Jm eingelnen ift nod) folgendes ju bemerfen:

1. Der von ben ftidbtijden Behorden fiir dad Gelinde zwifden der Gallus-
warte, ber Mainzer Lanbdftrae, dem Cifenbahndamme der Naffauifdgen Bahn und
ber Jdfteinerftrabe aufgeftelite Fludtlinienplan ift von verfdiedenen Seiten,
dbarunter aud) von der Jnternationalen Baugefell{dhaft, angefodhten. Der bdiefem
Bertrage ju Grunde gelegte Fludtlinienplan weidht von dem von den ftadtifden
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Behorden aufgeftellten in verfdiedenen Puntten ab. BVorausfesung diefes BVertraged
ift mithin, dbap diefer neue Fludtlinienplan, iiber welden befondere Borlage erfolgen
wird, redtdwirffam feftgefest mwird. Die JInternationale Baugefelfdait Hat fid)
burd) § 16 des Vertrages bereitd verpfliditet, einem fiir das Gefamtgebiet auf-
geftellten Fludytlinienplan, welder fiix Strafen und Pldage 32,50 % vorfieht, zuzu-
ftimmen, und aud) einer Umlegung bder gefamten beteiligten Grunbdftiide auf Grund
diefed Fludtlinienplanes beizutreten.

2. Dasd gefamte auf Grund diefes Bertraged sur bauliden Cridliefung
gelangende Geldnde der JInternationalen Baugejell{daft umfapt 97814 Quadrat-
meter. Diervon bleiben nad) Abzug der Strafen und Plage mit 32,50% an netio
Baugeldndbe rund 66000 Quadratmeter iibrig. Bon bdiefen find mwiederum rund
48000 Quabdratmeter sur Crridhtung der leinen Wohnungen beftimmt, wihrend die
itbrigen rund 18000 Quabdratmeter der Jnternationalen Baugefellfdhaft fiir anbder-
weite Bebauung verbleiben. Dem ftadtfeitigen Crwerb untermworfen find Hiernad
lediglid), abgefehen vom Gtrafengeldnde, jene rund 48000 Quabdratmeter.

3. Die gefamten Strafenbaufoften nebft Koften ber 5jdhrigen Unter-
haltung trigt die Jnternationale Baugefeljdaft, foweit nidht die Gefliigelhandlung
Mayer jzur RKoftendedung fiir eingelne Strafenteile verpflidtet ift. €5 find ihr
jebod) von ber Aftiengefellfdaft ,Hellerhof” Ddiejenigen Koften ju erftatten, mweldye
auf die Fronten der von der lepteren herjuftellenden Haufer entfallen. Die Strafen
follen der groferen Haltbarfeit wegen im allgemeinen gepflaftert, die Fupiteige durd
Randfteine abgefdlofifen und mit Berliner Mofaifpflajter bergeftellt mwerben, bdie
Fahrbahn ber groflen, in der Mitte liegenden Promenavenftrafe foll jedod) mit
Asphalt verfehen werden. Die RKoften etwa Bherjuftellender gdrtnerijder Anlagen
und Baumpflanjungen auf der Mittelpromenade werben, wie iblid), von der Stadt
getragen.

4. Die Koften der Kanalifation, welde auf bdie Fronten der Wohnungs-
gefellfdaft Hellerhof entfallen und auf 66 000 ME. veranfdlagt find, trigt die Stadt,
wofiit diefelbe jedod) einen entfpredjenden Betrag von 66000 M. Aftien erhilt.
Jm dibrigen tridgt die Jnternationale Baugefell{dyaft die Koften der Kanalifation,
abgefehen von ben von ber Gefliigelhandlung Mayer ju iibernehmenden Betrdgen.

Nuperdem iibernimmt die Stadt nod) weitere 34000 ME Aftien, um von
vornherein durd) einen ftddtifden Aftienbefis von 100000 ME. den fiir not-
wendig eradyteten Cinfluf in der Attiengefellfdaft ju gewinnen.

5. Der Preisd ded fiir die Crbauung der fleinen Wohnungen Dbejtimmten
Geldndes von rund 48000 Quadratmeter ift auf 900000 ME., d. §. etwa 18,75 ML,
fiic das Quabdratmeter, feftgefesst, wobei Stempel- und Uberfdreibungsfojten der
Jnternationalen Baugefellfdaft allein jur Laft fallen.

6. Das Aftienfapital betrdqt, wie bereitd angegeben, 900000 ME., wovon
100000 Mf. auf die Stadt und 800000 ME. auf die Internationale Baugefelidaft
entfallen. Wihrend, wie bemerft, die Stadt hiervon 66000 ME. dburd) libernahme der
Kanalifation3arbeiten einbringt und 34000 M. in bar zahlt, erfiillt die Jnter-
nationale Baugefellidaft ihre BVerpflidhtungen durd) Nbereignung de3 mehrgedadten
Baugeldnded in Grofe von rund 48000 Quadratmeter. Da bder Kaufpreid von
900000 ME. pierdurd) nidht vbllig gededt wird, ift derfelbe der Jnternationalen
Baugefelljhaft im Betrage von 100000 M{. durd) Ubergabe von Obligationen ju
vergiiten.

7. Die auszugebenden Obligationen im Gefamtbetrage von 3400000 ME.
find mit Garvantie der Stadt ju verfehen. Sie {ind jahrlid) mit 4% 3u verjinfen
und bid jum 1. Oftober 1908 unfiindbar, von da ab nnen fie mit 6 monatlidher
Jrift ganz ober teilweife geliindigt werden. Abgefehen davon miiffen fie von 1935
an mit 1% und den erfparten Hinfen getilgt werben. )

8. Um eine vdllig flare Sadhlage su fdaffen und Uberfdreitungen zu ver-
meiden, i{ibernimmt bdie JInternationale Baugefellfdaft fiir fefte
Paufdalfummen fowohl die {Gon ermdhnte Herftellung und fiinfjihrige Unter-
haltung bder vor den 3u bauenden fleinen Hdufern liegenden Stragenftreden, als
aud) bie Koften fiir die Begriindbung der Aftiengefellfdaft und fiir die Herftellung
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ber Wohnungen, leptere mit 3146000 ME. (§ 4). Die Anfdge fiir die BVaufoften
find vom Pod)bauamte gepriift und ald mapig gegriffen bezeicdhynet worden.
‘9. Die Wohnungen zerfallen in:
84 Wohnungen mit je 3 Jimmern, jum angenommenen Mietwerte von
540 M. pro Jabr,

424 " mit je 2 Bimmern, jum Mietwerte von 360 ML pro
Jahr unbd

148 " Bweizimmerwohnungen im Dadyftod, 3um Mietwerte von
ie 336 M.,

inggefamt 656 Wohnungen
im Gefamtmietwerte von 247728 ME. Diefe Summe wird, wie bereitd bemerft, im
Finanzplan nur absiiglidh von 5%, dad ift 12386 ML, in Anfap gebradt, das ijt
mit 235342 Mf.
Diefer Cinnahme wiirden folgenbe Ausdgaben gegeniiberitehen:
1. 4% Binfen fiix 3400000 M. Obligationen . ... . . 136C00 ME.
2. Audgaben fiir Verwaltung, Unterhaltung und Jerfiderung der
®ebaude mit indgefamt 1% e e e e e e e e e ﬂ i(i}g ”

3. Steuern .
indgefamt 178 873 ME.

G5 bliebe fonad) ein Reingewinn von 56469 ME., welder in folgender
Weife su verteilen mdre:

a. gefeslider Refervefonds 5% mit. . . . . . . . . . . 2824 M,
b. fefte Sahlung an die Stadt . . . . . . . . . . . . 6000 ,
c. bis ju 412 % auf bad Aftientapital von 900000 ME. . . . 40500

jufammen 49 324 M,

fo bah ein an die Stadt abzufiihrender Nberfdhup von 7145 ME. verbliebe. 1ber bdie
Permendung der unter b genannten 6000 M., fowie bdiefed Uberfdjuffes zur all-
mdbliden Uberfiithrung der Aftien in ftadtifden Befig ift oben bereitd dagd Nibhere
ausgefiihrt.

10. as die Zeit der Herftellung der Haufer anlangt, fo ift die JInter-
nationale Baugefelljhaft verpflidtet (§ 11), binnen 12 Monaten nad) Feftftellung
ved Fludtlinienplaned 24 Wohnhdufer fertigsuftellen und der Aftiengefelfdaft su
iibergeben. Nad) weiteren 12 Monaten follen wieberum 24 Wohnbhdufer hergeftellt
fein und im 3. Baujahre der Reft der im gangen projeftierten Wohnbhdufer fertig-
geftellt werden, fo daf nad) Ablauf von 3 Jahren die famtlihen projeftierten Wohn-
baufer bemwohnt werden finnen.

Golange bdiefe Wohnhdaufer nidht famtlid) fertiggeftellt find, und demnad) aud
die vorgefehenen Mieten nod) nidit eingehen, hat die Jnternationale Baugefellfdaft
biglginfen fiir die Obligationdjduld unter Garantie eined erften Banfhaufes zu
3ahlen.

11. Die Ubertragung befonderer Auffiditdredte auf die Stadt
fdhien nur infoweit angezeigt, al3 e3 fid) um die Unterhaltung der Gebdude hanbdelt,
weldje der Kontrolle bed Hodhbauamted unterftellt ift, dagegen fdyien ed ratjam, in
Bezug auf die iibrige Gejddftsfiihrung, namentlid die BVermietungen und After-
vermtetungen, der Gefellfdjaft freie Hand zu laffen. Cine willfiirlidhe Crhohung ber
Pieten ift in feinem Falle su befiirhten, da die Dividende auf den Hid)ftbetrag
von 4'/2 % befdrintt ift, und die Gefelljhaft fonad) an der Steigerung der Mieten
fein Jnterefle hat. Sollten in der That einmal infolge verinderter Jufammeniesung
ver Gefelljhaft erheblidhe [belftande einreifen, fo ift die Stadt einmal durd) ihren
Aftienbefis in Der Lage, entfprediend einjumirfen, anbererfeitd fann fie in folden
Fallen durd) den Crmerb bder famtliden Uftien dad gange Unternehmen an fidh
siehen. Die Cinrdumung mweitever Auffidtdredite an die Stabdt wiirde die Leidhtig-
feit und Billigleit des Gefd)dft3ganges entfdhieben nur nadteilig beeinfluffen.

Nur an einem Punfte {dyien fiir beide Seiten die Feftftellung gemwiffer Garantien
notig. Cinerfeitd [ift fid) benfen, dah die Stadt, nadybem fie die Halfte der Aftien
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ermorben Bat, die Mieten fo herablegen fonnte, dap eine Dividende von 41/2% un-
mbglid) wiirde. Obwohl ein joldes Borgehen der Stadt fehr unwahrideinlid ift,
ba fie badurd) ben ftadtfeitigen Crwerb der Aftien unmoglih maden wiirde, ift von
der anbderen Seite dod) entfdyiedener Wert darvauf gelgt, dap die fortlaufende Aus-
[ofung der Aftien nad) Crlangung der Majoritdt der Aftien durd) die Stadt fider-
geftellt wiirde. Der Stadt ift demnad) in § 5 eine entfprediende Verpflidhtung
auferlegt worden. Dem gegeniiber ift andererfeitd aud) die Gefellfdaft verpflidhtet,
die vorgefehenen Mieten nur mit Genehmigung de3 Magiftratd herabjufeen, damit
nidt auf diefe Weife die jur allmihliden Auslofung der Aftien vorgefehenen Uber-
fditffe finftlid) verringert wiirden.

Die Jnternationale Baugefellfdaft ift an den Bertrag nidit mehr ge-
bunben, wenn die Juftimmung der Stadtverordnetenverfammliung nidt
bid um 15. Mat 1901 erteilt ift.

Diefe ift ingwifden erteilt worden unter Bornahme einiger Jnderungen
gemidp dem Beridit des Ausfdjuifes fiir Crbbauredht: Hauptjadlid Auf-
ftellung eine3 neuen Wohnung3pland mit wefentlid) billigeren Wohnungen,
ingbefonbere aud) einer groferen Angahl Cingimmermohnungen, und Be-
ftimmung, daf die wereinbarten Mietpreife, ausgenommen Falle unabwend-
baver Greigniffe, al3 Hoditpreife zu gelten haben.

Pierer'ide Hofbuddruderei Stephan Geibel & Co. in Altenburg.
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