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Borwort des Herausgebers,

Bur inhaltlichen Problematif der nachjtehenden Beitrdge it nighta
3u Jagen. Da jpredhen die Beitrdge felbjt. Uber die Quintejjens ihrer
Gedanfen und ihrer Ergebnifje wird auf dber fommenden Hauptber-
fammlung bed WBereinad fiix Sozialpolitif, die iiber die Grenzen der
Wohnungezlwangswirtidajt verhandeln foll, zu reden fein. So bleibt
in bdiefem Borlwort nur iibrig, einiged itber den ziemlid) bertvidelten
Werdegang diefed Sdriftenbanded mitzuteilen. Das erfdjeint mir {o-
gar unerldflich), tveil die nunmebhr borliegende Berdffentlidjung in
bielen Punften bon dem ablveid)t, wad dem Berein fiir Sozialpolitit
toohl urfpriinglich bei feinem Bejdhlufje borgejchivebt hat, die Wohn-
frage, die ihn jdhon mehrfach) befdhdftigt Hatl, nody einmal auf bret-
tefter Grundlage fitr die Nad)friegszeit zu unterjudyen.

Auf ber Wiener Tagung des Bereind im September 1926 Hatte
der Hauptausdjdyup auf Antrag bon Profefjor Fud)s, Tiibingen, gany
allgemein befd)loffen, ,Unterjudjungen itber die ftadtijche Wohnungs-
und Siedlungzirage” anzujtellen. Der mit der Yusfiithrung bde3d Be-
fchluffes beauftragte Unterausdichup Hatte dbaraufhin ein auperordentlid)
grofziigiged internationaled Wrbeitdprogramm aufgerollt. Schon ber
bom Borjiber ded Unterausdidjuifes, Profejjor Kefjler, damald Jena,
jebt Qeipzig, am 23. Februar 1927 an die Mitglieder berjandte ,Ent-
turf eined rbeitdplanesd”, ,ver auf Vor{dligen von Profejjor Dr.
Raud)berg-Prag mit Cinarbeitung einiger Unregungen bon Herrn
Tarnol und Kefjler beruhte”, war fehr umfangreih. Cr ift aber
noc) durd) lveitere Wnvegungen ausd den Reihen der Unterausiduf-
mitglieder {o ergiebig ausgeftaltet tuorben, daf die am 23. pril 1927 in

1 Die Wohnungdnot der drmeren Rlafjen in Grofjtddten. Shriften desd
Bereind. Bd. 31 und 33. LQeipzig 1886 und 1887. — Neue Unterjucdjungen
iiber die Wohnungsfrage in Deutidhland. Sdjrijten ded Wereind. Bd. 94
big 97. Qeipzig 1901. — SdlieRlid) twaren die Wohnungsverhdltniffe aud
in ben Unterjudjungen des BVereind iiber bie Qebenshaltungstoften vieljadh
eingehend beriidjichtigt. Sdrijten bed BVereind. Bd. 145 und 146. Miindjen
1912/16.



VIII Borwort ded Heraudgebers.

Berlin zujammentretende Siung ded Unteraudjdufjes einem Jdhinterig
3u betviltigenden, Deutfdhland und fedh3 Uuglandaftaaten umjpannen-
den Unterfudhjungsprogramm gegeniiberftand.

Trop grundiiplichen Strebensd nad) Bejdyranfung der rbeit auf
die Wwidytigiten Fragen der ftadtijdjen Wohn- und Siedelpolitif gingen
die AUnfidhten innerhalb desd Unterausidyujjes iiber dag Widytigite und
feine Auslefe tveit ausdeinander, und aud) itber die befte Behandlungs-
methode, um bdie berbliebene Fiille bon Wufgaben in einer der Ver-
Bffentlichungsfapazitit ded BVereind angemefjenen Weije zu meiftern,
lwar nidht leicht eine boll befriedigende Cinmiitigfeit zu ersielen.
Die gripten Bedenfen ftanrmten aus der Crivdgung, daf, ivie in-
slvijden befannt gelvorden tvar, beveitd eine Reihe fonfurrierender
Unterjudjungen und Berdifentlichungen zur Wohnungafrage von an-
deren durdyaud zuftindigen Stellen bor bem Wiener Bejdhlup ded BVer-
eing fiiv Sogialpolitif in Angriff genommen twaren, fo indbejondere bon
der ,Kommunalen Bereinigung fiir Wolhnungsivefen”, die im Wuftrage
der drei grofen Gpisenberbinde der deutfchen ftadtijchen und lind-
lidgen Gemeindeberivaltungen dag umfajjende Sammeltvert , Der Wob:-
nungdbau in Deutihland nad) dem Weltfriege” unter Leitung ded
Miindhener Stadtbaudireftord Dr.-Jng. Gut borbereitete, und bon
dem Jnternationalen Wrbeitdamt in Genf eine alle griferen Staaten
eingeln behanbdelnde Darftellung der Wohnungaberfilinijfe in Europa.
Diefe bereitsd in Arbeit befindlidjen Publifationen durd eine Shriften-
reibe bon nod) tieferer twiffenfdaftlidher Jntenjitdt itbecrbieten zu
wollen, {djien bei einem lveit abgeftecten WArbeitdplan ded Bereins fiir
die Wohn- und Siedeljragen — ganz abgefehen bon der Wufbringung
ver Gelomittel — untunlid). Dabher iinfdten mandje Unterausdjdup-
mitglieder eine betvufte Gpezialijierung des Arbeitdplaned auf einzelne
gany beftimmte Yus{dnitte ausd dem tveiten Fragenbereiche ded Wohn-
und Giedellvefens. €inige in Miindjen zufammengetretene Freunbde desd
LBereind befiirivorteten in absentia mitteld einer bon Dr. Potthoff
berfaBten und der Berliner Unterausdjdjuptagung eingefandten Eleinen
Denfjchrift eine ausfchlieplihe Konzentration bder wiffenjchaftlichen
Srifte bed Bereind auf dad ftadtifdhe und lindlide Siedlungstvejen im
Sinne einer fiir die deutfchen Wrbeitd- und Crndhrungdmiglidfeiten
miglidhit giinftigen Bebilferungzberteilung. Der Unterausdidjup glaubte
fich jedod) dburd) bie Wiener Bejhlupfafjung, die der ftadtijchen Wohn-
und Siedelfrage galt, gebunden, entdied jid) aber auf die Miindener



Borwort bed Herausdgeberd. X

Anregung Hin dod) zu einer Criveiterung ded der Stedlung jugedadhten
Programmteild. Bon anderer Seite wourde Hintviederum eine eindring-
lidje Herausdarbeitung der Reformnotlvendigfeiten und der Reform-
miglichetten im BWohn- und Siedelivejen nebft Darftellung und Kritik
ver toidptigiten Reformborjdhldge und -programme der ber{djiedenen
maBgebenden Stellen und Organifationen gefordert, um einer Eiinf-
tigen befjeren Geftaltung der Wohn- und Siedelpolitif die Wege bahnen
3u Helfen. Aud) diefem Gedanfengange jollte nad) Anficht einer Unter-
augdfchupmehrheit im enbgiiltigen Urbeitdplan Rednung getragen
tverden.

Gine einengende Speztalifierung ded gefamten Wrbeitdplanes ift alfo
in ber Berliner Sisung 1927 feinedfalld zujtande gefommen. Der
Unteraugjcdhup iibecliep ed jchlieflich im tvefentlidhen dem Borfiker, ge-
eignete Sadyberftindige fiir die Crftattung bejonberer auf reidhjte Cr-
fahrung und Sadyfunde gejtiipter Gutachten zu den idtigiten ange-
tegten Programmpunften ju gelvinnen, und ferner durc) berufenite
Bertreter der mafgebenden reformpolitijden Ridjtungen in Memo-
randen die Reformmethoden und praftifden Vorjdhlage begriinden zu
Iaffen, bie nad) deren {iberzeugung fiiv eine griindlidje Befjerung der
Wohn- und Giedelberhiltnifje notig feien. Pojitib fejt legte die Beor-
[iner Unteraugdjdjupjibung bon dem gejamten WArbeitdplan nur tvenige
gany beftimmte felbjtandige Aufgaben: Cinmal eine fhjtematijdje theo-
retijdhe Crirterung der rvein Ofonomifden Probleme ded nachfrieg-
ligen Wohnungatvefens, d. §. bor allem der Wirfungen der Mietzing-
bejdyrinfungen und der gemeinniipigen Forderung dvesd Wohnungsbaues
auf den Wohnungdmarkt, auf die Kapitalbilbung und Kapitalberiven-
dbung, die Lwhn- und Preigbiloung, auf die Cinfommensberteilung
ujtv., eine Yufgabe, die der bamalige Leiter ber Wohnungdunterjudun-
gen ded Jnternationalen rbeitdamts, Profefjor Pribram-Genf (jebt
Franffurt a. IM.) angeregt hatte und deren Ausfithrung ihm der Unter-
aus{dup algbald itbertrug. Ferner Jollte eine fritijdhe ftatiftijche, be-
fonderd aud) nad) der methodologijdjen Seite audgebaute Abhandlung
pa3 Material der Wohnungsd- und Bautenzihlungen priifen und die
tatjachliche Cntwidlung bvon Wohnungdnad)frage und -angebot ge-
nauer aufhellen. Weiter {ollte auperhalb der Vehandlung der allge-
metnen und jpeziellen Probleme der deutidjen Wohn- und Siedelpolitil
eine ausfithrliche Darjtellung den entipredjenden Problemen in Djter-
reid) gelvidmet und in Hirzeren Abhandlungen zu je drei Bogen Wohn-
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wejen und Wohnpolitif Cnglandg, Hollands, Belgiend, der Sdjivels
und Jtaliend getviicdigt werden. Eine zujammenfiajjende itberfid)t nebjt
einem bie reformpolitijden Moglichfeiten und Borjdhlage Eritifch
oiirdigenden groferen Sdhluplvorte ded Herausgeberd jollte die auf
mindeftend 40 Drudbogen bered)nete Verdffentlicdhung umrahmen.

Diefer auperordentlich teitfchichtige und nad) dem Gefagten zu-
nid)jt noch proteuzdartige Aufgabenplan lourde dem Vorjiser desd Unter-
augjchuifes, Profefjor Kejjler, zur WUugfiithrung in einer fiir ihn un-
getodhnlid) ungiinftigen feit iibertragen. Die Berujung RKejjlerd bon
Qena an die Univerjitdt Qeipzig und jeine jdhioterige itberfiedlung in
ein bon ihm bdort erft neu ervidhteted Wohnhaus beanjprudyten feine
Rrifte bollfommen in anderer Ridhtung. Schvere Crfranfung fam
jchlieRlich Hingu, um thm bdie Crfiillung der an fid) miihjeligen und
unbdbanfbaren, in diefem Falle bejonderd [dhlvierigen Aujgabe vesd Her-
auggebers big zur nidften Hauptberfammlung desd Bereins fiir Sozial-
politif, bie {ih mit Berhandlungen iiber die Wohnfrage eigentlich hatte
befajfen follen, unmioglidhy zu machen.

Auf der Tagung ded Wereind fiir Sosialpolitif in Biirid) be-
Jhlof darum der PHauptaudidup am 12. September 1928, da nach
Anfid)t ded BVereinsdborfigenden ,die Demmungen fiir RKefjler nodh
einige Jeit bejtehen bleiben biirften”, thm die Biirde abjunehmen und
mir, bem Unterzeidyneten, und Profefjor Pribram, Frantfurt a. M.,
zu iibertragen. Da die fofort am 1. Oftober bet Keffler crbetene Wus-
hiandigung der bizherigen Wften und Protofolle ded Unterausjchuifes
fiiv Wohnfragen fid) bid jum Janur 1929 hingdgerte, erivied jich die
Qnangriffnahme der Aufgabe ald ved)t Heifel. Nad) bergebligem Ju-
foarten muften {lieplid) aud meinen eigenen und bden pribaten No-
tizen dead Bereind|dyriftfiihrers Dr. Boefe die widhtigiten Bejchliijfe dexr
Wprillipung bon 1927 erft rvefonjtruiert tverden.

Dic Fitlle der im bisherigen Arbeitdplan bereinten ufgaben exiviesd
fid) fiir mid) al3 nunmehr berantiwortlidhen Heraudgeber ald undurd-
fiihrbar. Aud) {dhien mir ein Teil ded Geplanten beveitsd iiberholt,
da inglvijden dad bedeutende Sammeliverf der Sommunalen BVereini-
gung iiber den Wohnbau erjdhienen tvar, da ferner der Enqueteaus-
{chuf, von der Unterjucdhung der Bauftoffproduttion auggehend, {ich mit
einer Reihe widptiger Probleme der Bautvirtjfhaft {iberhaupt befaft
Hatte und da lweiter die Reidhaforidjungsgefelljchaft fitr BWirtjdhaftlicy-
Feit im Wohn- und Bautvefen eine grofe Crhebung unternommen Hatte
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und bdie Verichte ded Jnternationalen WArbeitdamts iiber daz Wobh-
nungawejen berjdjiedener Qinder CGuropasd Dbereitd bdrudreif bor-
lagen. €3 mufte der bidherige zu breite rbeitdplan demgemdsp in feinexr
Ausdehnung befdhnitten, auf die Yuslandadarftellungen mit Ausnahme
Ojterreichs verzidhtet und die Behandlung der Wohn- und Siedeljragen
in Deutfhland auf die grundjdablichen Probleme der Wohnungzjivang-
irt{haft und der gemeinniisigen Wohnungsbautvirtidait und auf die
fiir die fritifche wirtidhaftswifjenfdaftliche Crdrterung ihrer Leiftungs-
miglichteiten unecldBlidhe Cingelunterjuchung ber Finangierungs-,
Qoften- und Criolgajragen fonzentriect werden. SchlieBlich erivied jid)
aud) die Sammlung reformpolitijdher Gutadhten bon den berjdiedenen
Richtungen und Organifationen und ihre fritijde Witrdigung in einer
Cndbetrachtung als untunlid) innerhalb der BVereindborjchriften. Diefe
reformpolitijhe Augeinanderfepung jollte beffer der Hauptberfamms-
lung de? BVereind itberlajjen werden.

Da die fitr Ende Oftober 1928, bor Beginn ded afademijden Winter-

jemejters, geplante Cinberufung ded Unterausfdjujjed nad) Berlin zur
Beratung eines neuen Arbeitdplaned jich alg undurdfithrbar eriviejen
Datte, tweil die aftenmdpigen Unterlagen iiber die bigherige Tdtigfeit
ved friitheren Perausdgebers, wie gefagt, nicht zu erhalten waren, mupte
idy in einem fehr auzgedehnten VBrieflvedhjel mit den mir ndbher be-
Eannten Mitgliedern ded Unterausidyujjes, ingdbejondere mit den Pro-
fejforen Pribram, . Albredht, Berlin, &. Wlbredht, Jena,
Bed)tel, Brealau, und einigen Wohnungsfachleuten auperhalb des
Unterausdjdjuijed den Jnhalt einesd zlwedmdBigen neuen rbeitdplanes
su Eldren juchen und einen Iiberblid iiber die jiir die Spesialprobleme
tn Betrad)t fommenden und zur Miticfung bereiten Mitarbeiter ver-
{dajfen. Die fo getvonnenen Ridhtlinien, die fid) im Sinne ded oben
{fizziecten Songentrationdprogrammsy hielten, tourden auf einer Situng
ded Unterausidjuijesd in Berlin am 6. Mirz 1929 enbgiiltig beftdtigt.
Allerdingd famen auf diefer Sibung nod) zvei Crginzungsthemata
pingu. Auf WUntrag bon Profefjor Fud)sd, Tiibingen, urde eine Dar-
ftellung ber Lage ded jtadtijdhen Hausbefies geiffermaBen ald Bu-
behbr zu den Unterfuchungen iiber die dffentliche Wohnungsjzivangs-
und -baubictjdhajt bejchlojfen und in teillveijer Wieberantniipfung an
den fritheren Untrag bon Dr. Potthofj die rationelle Siedlungs-
planung tvegen ihrer foziallirtidhajtlichen Widhtigteit als neues Pro-
blem in den Wrbeitdplan aujgenommen.
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Aus diefen Worarbeiten Friftallifierte fid) [dhlieflid) dag nade
folgende, auf ztvei Teilbiinde beredhnete Sdriftenprogramm heraus.
Cine Inappe, entwidlungsgefdyidhtliche Mberfidht der Wohnungsivirt-
fdaft und Wohnungspolitif in ihren davafteriftijen Phafen Fury
bor, dhrend und nad) bem Kriege erdffnet den erften Band. Sie bildet
ben Rabhmen, der die WAbhandlungen iiber die allgemeinen und fpe-
stellen Probleme umfhlieft und ihre Bebeutung fiir die Gejamtheit
ber Wohn- und Siedeljragen fennzeichnet. us bdiefer entiwidlungs-
gefdichtlichen fiberficht der Wohnungdpolitif ijt tvegen darftellungs-
tednifdjer Griinde die liberfidht iiber die Wandlungen ded Wohn- und
Mietrechtd Herausgenommen und zum Gegenftand einer bHejonberen
{bftematijdhen Studie gemad)t worden. Damit ift aud) ein Gegenftitd zu
ber in der diterreichifchen Beitragdfammlung enthaltenen ausjithrlichen
twohnungdreditlichen Wbhandlung gegeben. Die dann folgende joloohl
ftatiftijd) bejdjreibende lvie methodologifcdh-fritijde Unterfudhung ded
zahlenmifigen Wohnungabedarfs und Wohnungzangebotsd (iejert ben
fonfreten Untergrund fiix bas Verftdndnis der {ozialen und ifonomijden
Brobleme bded Wobhn- und Siedellvefens, bdie durd) die Spannung
sioijden ber Majfe der Wohnungsantvirter und der Knappheit des
Wohnungaborratd und der Neubauten eine bejondere BVer{dhdrfung er-
fahren Haben. Den auf diejem Boden entiprungenen dfonomijhen Pro-
blemen gilt dad Dauptitiicd degd erften Teilbandes, die bon Profejor
Pribram unternommene eindringlidhe fyjtematijche Untexrjuchung der
Bedingungen der Wohnungzerftellung und Wohnungabverteilung unter
pem Gefichtgpuntt der Kojten, der Mittel und Leiftung3miglichfeiten
per privaten und bffentlien Wohnungsproduzenten und der Woh-
nungafonjumenten, und jivar bon der Warte desd theoretijdhen Sozial-
bfonomen aus, der die allgemeine Problematif der Blvangs- und der
freien Wirt{dhaft im gegenivdrtigen Wohnivejen an der Hand der praf-
tijgen Crideinungen aufzubellen judt.

Der zlveite Tetlband ift den ald bejonders bedeutungsdvoll und fri-
ti{h erfannten Spezialproblemen bder gegentvirtigen Wohnungaivirt-
fhaft und Siedelpolitif getvidbmet. Die Praygisd und die Leiftungidgrenzen
per berjdjiedenen Trdger und Organijationen dez Realtreditlvejend
gegeniiber der Wohnbaufinanzierung und der Wltbefisbeleihung ftehen
im Bordergrund. Aua perjonlichen und aud) tednijchen Griinden ijt
bie Darftellung der Titigleit der pribaten Hypothefenbanfen bon ber
Darftellung der difentlid)-rechtlichen Unftalten und der genojfenjdhait-
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ligen Cinridhtungen zur Finanzierung ded Wohnbaued getrennt
worben. Die fitir die Mittelbejdhafjfung tvie fitr die Benupbarfeit der
Wohnunganeubauten entfdeidend widhtige Frage der Baufojten bei
per privbaten und difentlichen Wohnunggerftellung und der Rattonali-
{ierungderfordernifje und -ergebnifje wird danad) behanbelt, um bie
finanzliche Unterjudhung bon der bautedhnijden Seite zu ergingen. Die
Fortjchritte bon einer ifolierten bebhelidmdipigen Geftaltung des ftadti-
jdhen Siedeltvejensd zu einer organifden Qanbdesplanung fiir die gefunde
Berteilung und Unterbringung ded rbeit und Wohnung fudhenden
Bevilferungdzutvadyfes beleudhtet die bierte Abhandlung des ziveiten
Banbdesd. Diefem Banbde ift fermer die Unterjudjung der ,Lage ded
ftabtijdyen Dausbefipes” zugeteilt tvorden, die inhaltlic) bejfer in den
erften Bandteil gehort Ditte, aber tvegen ihrer nadytrigliden Jn-
angriffname und bder erheblidhen Materialfichtungsidivierigleiten
nidht mehr redhtzettig fitr ben erjten Banbdteil hatte fertiggeftellt werden
fonnen. AR felbjtandiger Unbhang fdhlieft {ich an bdiefe beiden, auf
reidysdeutidje Berhdltniffe abgejtellten Bandteile eine Sammlung bon
Beitrdagen iiber dftevveid)ijd)e Wohnungsfragen, um deren Sujtande-
fommen Perr Hofrat Dr. Bunzel, Wien, ald berantivortlidher Heraus-
geber fid) berdvient gemad)t Hat.

3 jchliege dad Vortvort mit einem befonderen Danf an die Mit-
avbeiter, die {ich zum Teil unter Dejonbderd |Ghivierigen Werhiltniffen
ihrer Aufgabe unterziehen mupten. Da €3 davauj anfam, bejonders
erfahrenen, mit Theorie und Prariz ded Wohn- und Siedelivefens
innig bertrauten Mannern die Behandlung der Probleme zu iiber-
tragen, lar die Gelvinnung der durd) ihre Berujdtdatigeit meift {hon
itbermdfig beanjpruchten Mitarbeiter der allertvidjtigite Teil bdes
Hevausgebergefchifts. Bis zum Mai 1929 twar ed gelungen, jamtlice
Mitarbetter fiiv den erften Bandteil zu verpflidtens. Jedod) erfrantte
der fiir die einleitende Cntiwidlungsiiberfid)t gelvonnene Berfajjer,
Prof. Dr. Gerhard Albredht, Jena, der mic) bel ber jdhivierigen
Austwahl der Mitarbeiter durch feine umfajfende Perfonenfunde jehr
wirkjam unterftiibt hat, im September 1929 leider jo {d)iver, daf ich

? Mit Ausnahme der nadtrdglich) eingejhalteten Sonderdarftellung bder
wohn= und mietredhtlichen Wanbdblungen, die der anerfannte Lommentator
ber mneuen Mietegefegebung, Oberlandesgeridhtdrat Dr. Hertel, Oppeln,
trop ftacfer dienfilidger Jnanjprudnafme in bejonbders jHhdasenswertem Ent-
gegenfommen nod) im Spdtherbft 1929 iibernahm.
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nady lingerem Bulvacrten fiix bie Wusfithrung feiner Aufgabe einen
anderen Mitarbeiter juchen mufBte, der nid)t nur jad)fundig, fondern
aud) opfertvillig genug twar, um bdie WAbhandlung in Efiivzefter Frifk
neben feiner laufjendeen Berufsarbeit su berfaijen. Dap Dr.-Sng. Rrujd:
i, Direftor der Rpeintjdhen Wohnungsiiirjorgegejellidhaft und Ges
haftafithrer deg Rheinijdhen Bereins jiir Kleintvohnungsivejen, {lief-
lid) in die Brejdje gefprungen ift und, geftiist auf feine umjajjende
Fadfenntnid der Wohnungafjragen, in der Furzen Frift von Ffaum
anderthalb Monaten die fehlende UbHandlung, die einen jehr umfing-
lidgen Stoff in Enappfte Form u ztvdngen Hatte, fiir die Schrijten ded
Lereins jiir Sozialpolitif gefdhaffen Hhat, mup Hhier mit Herzlidher Un-
erfeninung nadydriidlid) herborgehoben tverden. Cine peinlide Cnts
tdujdhung dagegen bereitete dem PDerausgeber der uripriinglide IMit-
arbeiter fiir die ftatiftijche Behandlung ded Wohnungabedarid und -an=
gebots, der feine im Frithjahr 1929 itbernommene BVerpjlidhtung toeder
zum bertragliden Termin nod) zu einem {pdteren Termin eriitulte, auf
feh)3 DBriefe, darunter zivei eingejdhriebene Mabhnungen, nidht ant-
toortete, aber dem ifhn {dhlieBlid) perfonlic) bejuchenden Bertreter ded
Herausdgebers |o lange neue Liefertermine berhief, bid ber BVertrag end-
giiltig aufgehoben tourde. Crft im Nobember 1929 fonnte id) Puof. Dr.
Hellmuth Wolff, den Direftor desd Statiftijdhen Amtd der Stadt
Halle, fiix die libernahme der aljo berivaiften ftatiftijchen Studie ge-
winnen. Jhm gebiihrt, ebenjo twie borher Dr.-Jng. Krufdywisy, fir
feine tatfrdftige Bereitjid)aft, dem Berein fitr Sozialpolitit die jrift-
gerechte Berdffentlihung bded toohniirtidaftliden Sdrijtendbande’
purd) rafdie Bearbeitung der dem Spezialiften fiix Wohnungsftatiftit
allerdings bereitd bertrauten Materie zu exmiglidyen, of zieller Dank.

Die im Spmmer und Frithherbft 1929 abgejdhlojfenen BVerlagdber-
trige mit den Mitarbeitern ded lveiten Banbdteild jind, bejondersd im
Oinblic auf die Bejd)affung ded Materiald, dad miglid)it lange Jeit-
rdume feit der Markjtabilijierung umfajfen und alfo aud) nod) das
Jabr 1929 bollftdndig einfdliegen foll, erft am 31. Mdrz 1930 zu
erfiillen. Die Unterjuchung der oben {fizzierten Healfreditprobleme
toerden Geheimer Jujtizrat Dr. Steyrer und Ardjivdireftor Dr. Frip
Gdyulte, Miindjen, bom Standpunfte der Hypothefenbanfen aqus
fitbren, toobei ifnen die neuen Crhebungen namentlid) der Bayrijdjen
Handelgbant zur Berfiigung ftehen. Die dffentlich-vrechtliche und ge-
noffenjdaftlidhe Seite bed Realfreditproblemd im Wohnungsbau
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twerben Dr. §. Meper, der Crite Direftor der PreuBijdhen Landes-
pfandbriefanftalt, und Biirgermeifter Shwan, Gejddjtafiithrer des
Deutjdjen Bereins fiir Wohnungareform, in Berlin gemeinjam be-
atbeiten. Die Fragen der Baufojten und der Rationalijierung desd
Bautvejens Hat Regierungsd- und Baurat Litbbert, Vorftandamitglied
ver Reidyafor{dungsdgefelljdhaft fiiv Wirt{daftlidfeit im Bautvejen, in
Berlin fibernommen. Die Syftematif ber Siedlungsplanung wird Uni-
berfitdtaprofefjor Dr. Bed)tel, Regierungsbaumeifter a. D., in Bres-
lau barftellen. Die Lage ded ftiadtijden Hausbefiged Hhat in Dr. W.
Hiinede, Berlin, einem jiingeren Spezialiften fiix Wobhn- und Real=
freditfragen, ihren Bearbetter gejfunbden.

Da bdiejed BVoriwort mit dem erften Banbdteil, bor Abjhluf der Re-
dattionatitigteit ded Heraudgeberz, berdffentlicht wird, fann ¢ nur
mit dem Wusdrud der Hojfnung austlingen, dap der zlveite BVandteil
[eihter ald der erfte unter Dadh) und Facdh fommen moge.

Hamburg, 31. Januar 1930.
Waldemar Jimmermann.
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I. Die Shvierigteiten ded Kleinwohnungswejens
und ihre Betampfung vor dem Kriege.

Auf feinem anberen Gebiete bed Wirt{djaftalebensd Hhaben die Kriegs-
und die Nadyfriegszeit {o grope Veriiijtungen angeridhtet ivie auf dem
Oebiete dez Wohnungsivejens. €3 mag dezhald mandyem jiweifelhaft,
ja auggefdlojjen erjcheinen, daf fich fiir die zufiinftige Regelung
irgendiveldje Crfahrungen und Crfenntnijje ber Borfriegsdzeit ber-
twenden [affen. Und dod) ift dem jo. Deshalb jeien die widtigiten Cr-
fenntnijje iiber die Mangel desd Kleintvohnungsivejensd und die bereits
bor dem Rriege zur Bejeitigung diejer MiBftande getroffenen Maf-
nahmen in furzen Wmrifjen dargejtellt.

Withrend das privbate gelwerbliche Bauunternehmertum den Bebarf
an Mittel- und Grofloohnungen ju allen Beiten und in allen Orten be-
friedigte, dedte e3 den Bedarf an Kleintvohnungen inzbejondere in den
lepten Jahren bor dem Rriege im allgemeinen nur in unguldnglidher
Weife. Die amtlidhen ftatijtijdhen Crhebungen ergaben, dap Lereitd bom
Sahre 1908 ab in der Mehrzafhl der unterjuchten Gropjtidte die Leer-
lwohnungaziffer fitr Kleintoohnungen tveit unter dem fiir cine reibungs-
[ofe Befriedigung der Nachfrage fiir notlwendig angejehenen Sap bon
39 lag und bon Jabhr zu Jahr in bedngftigender Weife abnabhm, fo
bafp aud) ohne RKuiegdausdbruch) Notjtand und fdhlvere RKrije zu be-
fiicchten tar. Yud) in den Mittel- und Kleinftddten jolvie aufj dem
Lande fam es faft regelmifpig zu Wohnungdmangel und Mietjteige-
rungen, fvenn dburd) ftarfere Jnduftrialifierung, BVerlegung bon Militdr
oder Behorden die Wohnunganad)frage iiber dag iibliche Mag Hinaus
gefteigert lourde. Die Berid)te der Wohnung@autjid).8beamten belviejen,
dafp auf bem RQande und in ben fleinen Orten auBerdem erheblidje
Wohnungamipftinde zu beflagen ivaven.

Die Urfadjen fiir diefed BVerfagen des getwerbliden Unter-
nefmertums lagen in der Natur der Sadje. Die PHerftellung bon
Rlein- und Rleinftloohnungen tar, ift und twird ftetd belajtet Jein mit

nidt unerheblidhen Rijifen, unter denen der Bau bon Mittel und
1*
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®rofitoohnungen nicht leidet. MNiht nur dap ihre Herjtellungstoften
berhiltnismdpig teuer Jind, unterliegen die Kleintvohnungen einem be-
fonders ftarfen BVerjdhleip infolge Haufigen Wed)jeld der Wohnungs-
inhaber und unpfleglicher Benupung, die JInftandhaltungsfoften find
beahalb hiobher alg bei groperen Wohnungen, Mietberlujte entftehen
haufiger und in groferem Umfange, die BVerlvaltung ift foftjpieliger
und loeit unbequemer. Dag natiirlidhe Gelvinnjtreben bdesd pribaten
Unternehmers fann deshalb im Kleintvohnungsbau nur in usnahme-
fallen Defriedigt iverden. Aud) bdie Finanzierung bon Klein-
lwohnungen Dereitete bor dem Rriege erfheblich grofere Schivierig-
feiten alg bie anderer Wohnungsbauten, zumal die Schivierigfeiten
nidht nur im Objeft Jelbft lagen, bielmehr berjtarvEt wurden durd) das
LBorherriden ded RKlein- und Kleinftbaubetriebed mit bielfac) Ivenig
bertrauenstviirdigen, Haufig fogar jad)jremden Betriebginhabern. Jm
allgemeinen iiberliefen die groBen leiftungsftarfen Unternehmungen
den Rleintohnungdbau den leiftungdidhoaden. Aud) die Haugeigen-
tiimer bon Rleintvohnungen toaren in der Hauptjade fapitalidhivad.
Dazu twar der Kleintwohnungsbau in gropem Umfang mit unprodut:
tiven Kojten belaftet, berurfacht dburdh zu friihe fpefulative Erjchliepung
bon Baugelinde mit univict{daftlichen, Hhohe Koften berurjadhenden
und zingzehrenden Strafen (den engen, verfehraiiberlajteten Strafen
ver Jnnenbezivfe ftanden iibecrbreite, berfehrdidhvade Strafen der
Nupenbezirfe gegeniiber), durd) Bauftellenzivijdhenhandel und unge-
funbe Finanzierungdmethoden.

Allerdings war dad Juriidbleiben der Wohnungsherftellung Hinter
dem Bedarf mit bedbingt durd) die immer ftirker werdende Landflucht und
den induftriellen Wufjd)ioung in Bujammenhang mit Hhaufig Jprung-
Hajtem Untwad)jen desd Bujtromes ber Bebilferung in die Stidte; dabei
fonnte der fommende Wohnunggbedarf um jo iveniger rid)tig im Bor-
aud gejdhabt twerden, ald bdie amtlidhe Beobadh)tung ded Wolhnungs-
und Baumarftesd nod) auBerordentlid) lidenhaft toar und die Wirt-
Yehaftafonjuntiur ftatiftijch nicht erfapt lourde. Die Wohnungabautvirt-
{dhaft litt ded iveiteren bdarunter, dap der Rapitalmarft dem Woh-
nunganeubau in ausdreicjendem Umfang nur in Beiten ungiinjtiger
BWirtidhaftatonjuntiur berfiigbar loar, dag Kapital fid) bdbagegen in
Beiten ftarfen Konjunfturaufitiegs in erfter Qinie Handel und Jn-
duftrie lwegen der groferen Gewinnausfidyten zur Berfiigung ftellte,
alfo gerabe in Beiten griften Wohnungsbedarfes dem Baumarkt fephlte
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oder nur zu immer ungiinftiger lwerdenden Bebdingungen zu crlangen
toar.

Gtanbdig fteigende Mieten, die auf der einmal errungenen Hihe audy
pann ftefen blieben, wenn die allgemeine Wirt{daftslage ungiinftiger
lourde und auf andeven Gebieten PreizermiBigungen eintvaten, lenften
in wad)fendem Mage die ufmerfjamleit auf die Frage ,Einfom-
men und Miete’. Die zahlreidhen und eingehenden Unterjudjungen
diefer Berhdaltniffe fonnten allerdingsd deshalb feine eintvandfreien Cr-
gebniffe erzielen, lweil zlvei Gefichtapuntte u twenig beadhtet ourden:
nidt nur dasg Cinfommen des juritifchen Wohnungsinhabers, jondern
aller den Haughalt und die Wohnung teilenden Familienmitglieder
muf der Beredynung zugrunde gelegt twerden, und die Cinnahmen aus
Unterbermietung erniedrigen den Mietauflvand Haufig gang wefentlich.
Sn ber Nadyfriegazeit ift die Bahl der mitberdienenden Familien-
mitglieder gegeniiber der Borfriegdzeit erheblich geftiegen. Jn 1und
15 Millionen Haughaltungen lebten nad) der Berujszahlung bon 1925
etiva 36 IMillionen Criverbstitige, alfo in einer Hauzhaltung jhon
pamals 2,4 Criverbstditige. Dasd mangelnde Wohnungsangebot hat jur
groferen Lerbreitung der Unterbermietung beigetragen, die Haufigere
Unterbermietung tourde dadurd) begiinftigt, dap biele WAlttvohnungs-
mieter die fiiv thre Bediirfniffe zu grofe Wohnung infolge v:8 Mangeld
an Rleintwohnungen nid)t gegen fleinere taujdjen fonnten und in der
Unterbermietung der nidytbendtigien Raume eine toillfommene, Haulig
notivendige Crmaipigung der Mietlaften fanden. Dabei Hhanbdelt ed fich
felbftredend nidit nur um die Cinnahmen aug Unterbermietung an
Familien, fondern aud) an €ingelperjonen. Die Uusdehnung der wifjen-
{daftlidjen Unterjudjungen iiber Cinfommen und Miete nad) diefen
beiben Ridjtungen it um fo bdringlidjer und bedeutungsboller,
ala bdie fiinftig nottwendig twerdende Crhohung der ltmieten die Hihe
per LWhne und Gehilter wefentlich beeinfluijen mup und dezhalb die
genaue Kenntnig aller in Betrad)t fommenbden Umitinde Voraus-
fesung fitr die bolfgwirtjfhaftlidh riditige Regeung fein ird.

AuBer diefen widytigiters Mingeln bes Kleintvohnungstvejens der BVor-
friegazeit, der unzureichenden Bedarfdbefriedigung, den Schivierigleiten
der Finangierung und der fpefulativen Mietfteigerung, tvurdben nod
andere Mifftande beflagt. Jn erfter Linie lwar e3 bdie mit dem Un-
Wwadjjen der Grofijtdadte berbundene Verdrdangung des Kleinhaufes
burd) bag grofe Miethaus, dbas in grofem Umfang ausd dem JInneren
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der Grofijtidte hinaus in deren jungfrduliche Aupenbesirfe und felbjt
in Mitteljtidte iibertragen tourde und zur BVernad)ldjjigung ves Bauens
bon Kleinhiufern und jogenannten Bitrgerhiaufern fithrte. A Grund
bezeichnete man fehlerhafte Bebauungapline und Bauordnungen joivie
die WBorlicbe der Nealfreditinftitute fiir das groBe Beleihungsobjeft
in Gropjtadten und die Sdivierigfeiten der Finangierung des Klein-
Haufez aud) in Mittelftadten und auf bem Lande. der aud) bvie Art,
ivie diefe mehrgefchofjigen Miethdujer ervichtet tourden, mufpte ju IMi-
ftanden fiithren: biel zu tiefe Bebauung der Grunbditiice mit BVorder-
haufern, Seitenflitgeln und Hinterhau’ern bei zu geringen Freifliden
und troftlo3 engen Hofen, [dhledhte Wohnungsgrundriije, Dei bdenen
meift nid)t nur augreichended Nebengelafp und daz Bad fehlte, bei
denen fogar hHaufig mehrere Familien auf einen Wbort angelviefen
blieben. Bielfadh) berfdhdriten Fehler in der Wohnungsbenubung diefe
Mingel in der Bejdhajfenheit der Wohnungen. A3 Haupturjache des
Tepteren MiBitandesd urde die ftarfe Bulvanderung augd Gebieten mit
niedbrigerer Sulturftufe und billigeren Wrbeitd(ohnen bezeidhnet.
Starfe Yufflarungsarbeit der Wohnungsreformer, in eriter Linie
der Qanbdez- und provingiellen Wohnungsbvereine, Hatte im Wnfang
ves 20. Jahrhundertd bie Crfenntnis bon diejen Fehlern und Mip-
ftanden im Wohnunggivejen der minderbemittelten Vol 3 d)idyten tveit
berbreitet. Bon den difentlidien Gelvalten zeigten fich dag Reich und
bie Bunbdesftaaten allerdbing? an einer VBejeitigung der Mipjtande
unintevef{iert, nur die Gemeinden waren big 1914 in von Jahr
zu Jahr wadyfendem Umfang praftifd) bemiiht, Hilfe zu leiften. Das
Reidh hat Jich bis zu Beginn des Krieges darauj bejd)rantt, ald Wrbeit-
geber fiir die Berbejjerung der Wohnungen jeiner Arbeiter und gering
bejolbeten Beamten in feinen Verlvaltungen und Betrieben ju jorgen,
und zloar indem e3 felbjt Wohnungen anfaufte oder erbaute und aug
feinem Wohnungsjiiriorgefonds nacdhjtellige Hypothefen zum Bau
foldjer Wohnungen gab. Auch bag Reichabiivgid)aftagejes bom 10. Junt
1914 ging iiber diefen Perjonentreid nicht hinaus. Nach der jriiheren
Reidhgberfajjung war die Regelung des Siedlungs- und Wohnungz-
vefens billig den Bundesftaaten iiberlajjen, die zuftdndigen Organe
pes Reidjes, insbejondere dad Reihdamt ded Jnneven, widmeten Ser
Wohnungafrage freilich ihre Aufmerfjamteit. Trop ftandigen Drdngens
ves Reid)atages fam e3 aber big zum RKriegzausbrud) zu feinem poji-
tiven gefepgeberijhen Cingreifen des Reiched. Dasd einzige war die
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Borlegung des Cntlourfes zu einem Reid)serbbaugejebe und die Be-
tufung dbed Grundfreditausichuijes, der durd) Bernehmung bon Sad-
perftindigen die wictjdajtlichen und redhtlichen Grundlagen des deut-
{hen Realfreditiyhjtems joivie des Schabungs- und Beleihungslvejens
ber zu Wohnziveden bertvendeten Grunditiicte, bejonders mit NRiick-
fiht auf bie Bebiirfnijje des Kleintvohnunggbaues, priijen jollte. Die
Beratungen follten Unterlagen fiir die Abftellung der etva feftg:ftellten
Mingel bieten und zivar fiir eine reidhsgejesliche Regelung, Jow2it die
Buftdndigteit des Reiches in Frage fommen lviicde, wdhrend im iib-
rigen den Bunbdesftaaten ein Cingreifen iiberlajjen bleiben iollte.

Sn ben Bunbdesdftaaten waren bor dem Rrieg nur bei den {iid-
peutjdhen (Baden, Bayern, Heffen und Wiirttemberg) Wohanungs-
aufjidyt und Wohnungspjlege auf Grund bon Landesge;epen ein-
gefithrt toorben. Die WAugitbung der Wohnunggaufjid)t toar iiberall
Sadye der Gemeinden (Bahern, Babden), daneben fiir LHejondere Bivede
aud) der Kreife (Hejfen) oder der Gemeindeberbinde (Wiirttemberg).
Jm Gnterefje einer gleichmdfigen und einfeitlichen Durdy ithrung der
Wohnungsaufjidht Ivaren ftaatlide Organe (Landezivohnungzinjpet-
toren) eingefept, die folvohl felbjt eine allgemeine ufjidht itbten und
bei Durdhfithrung beftehender Gefepe und BVerordnungen mitloictten,
tvie aud) bie BVerlvaltungsbehirden in Staat und Gemeinden mit An-
regung und Rat bei den berfdiedenen Mafnahmen zur Berbejjerung
und Hebung des Wohnungstvefens unterftiipten. Charatteriftijd) jiir die
gejebliche Regelung der Wohnungsaufficht in Siitbeutjdhland toar, dap
die Wohnungsaufjicht ihrem recdhtlichen Charatter nach Polize:funttion
tar und als jolde, um den Unordnungen auf Behebung borgefundener
Mipjtinde Nacdhdrud zu geben, aud) mit griferen Strafbefugniffen
ausgeftattet var, daf jie aber dem Sinne nad) durdjaus ald Sieig
ver Bffentlichen BWohlfahrtspflege galt. In Preufen twar cin ftaat-
licher Wohnungsgefepentiourf, dpurc) den die Wohnungdaufjidt einge-
fithrt tverden follte, zlwar iwiederhoit borgelegt, aber bor dem Kriege
nod) nidht angenommen oordenr. JIn Sad)jen Hatte dag Wllgemeine
Baugefey durch eine Kannbor{drijt die Cinfithrung der Wohnungs-
aufficht borgefehen, und fpater war durc) minijterielle BVerordnung
die Wohnungsaujjicht obligatorijch fitir alle Gemeinden mit mehr als
20000 Cinlohnern angeordnet toorden.

Die Bunbdesdftaaten bejdhrantten fidh im iibrigen lvie dad Reich
darvauf, als Wrbeitgeber fiir die BVerbejjerung der Wohnungen ihrex Ar-
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beiter und Angeftellten zu forgen und durd) baupolizeilidhe Beftimmun-
gen eine ftarfere Beriidjichtigung ded Rleinhaufes zu ermiglihen. JIn
eingelnen Staaten, lvie Hejfen, Bayern und Sachfen, Hatten ftaatliche
RKrebditinftitute die Gelvdhrung bon zlveitftelligen Hypothefen iiber-
nommen. Solveit durch Bebauungsplan und Bauordnungen der Lampf
gegen zu ftarfe Bobenausnupung und gegen bdie tveitere BVerbreitung
des GroBhaujes gefithrt tverden fonnte, Haben die nichtpreugifden deut-
fchen Bunbdesftaaten bor dem Kriege bdurd) Lanbdesgefehgebung und
auf dem DBertvaltungsivege Abhilfe zu [daffen berjudht, widhrend
PBreuen durd) Bezirfsbauordnungen fid) bemiihte, dem BVordrin-
gen der bdidhten Bebauung namentlid) auf dasd Land entgegenjzu-
wirfen und die Baufoften zu erniedrigen. Die Hier bor dem Kricge er-
sielten Fortidjritte find allerdingd nid)t allzu grof getvefen. Die Klagen
itber zu Hohe Gelindeerjdhliepungsfoften und den RKleinhauzbau nigt
augreidend fordernde Bauordnungsbeftimmungen twollten nidt ber-
ftummen.

Biel ftarfer berfuchten bdagegen die Gemeindeberivaltungen
Wohnunganot und Wohnungdmifftinde zu befdmpfen und zwar fo-
ol auf dem Wege dffentlich-rechtlidjer Cintvirfungen, wie bor allem
durdy wirtjdaftlidhe Mapnahmen. Dabei Hatten jie, dba die ftadtijdhen
Grund- und Hausbefiger in den Stadtparlamenten auf Grund be-
fonberer Borredjte eine itberragende Stellung befafizn, in den meiften
Fiallen {dhver um jeden Iwohnungarejormerijhen Fortjdhritt u
fimpfen. Sehr lehrreich find bdie fitddeutjhen Crfahrungen, wonad
erft mit der Durdhfithrung der Wohnungsaufjidt diefer Lampf twejent-
lid) ecleichtert tourde, tveil bor der durd) fie nadygelviejenen, ojt er-
fchiitternden Wahrheit aud) die Heftigiten Gegner jhnell verftummten.
Wihrend, tvie bereitd betont, in den jiibdeutjdhen Staaten die Woh-
nunggauffidt obligatorijdh eingefithrt war, Hatten in Preufen zahl:
reidje Stddte freitvillig gemeindlidge Wohnungddmter mit der Durdh-
fithrung einer planmdapigen Wohnungaaufjid)t und Wohnungspjlege be-
traut. Bereingelt finden |id) aud) dffentlidje gemeindliche Wohnungs-
nadyiveife, telche neben der foftenlojen Nadyveijung von Wohnungen
namentlid) fiitv bie minderbemittelten Bolfatlajfen der bauernden Be-
obadjtung de3 Wohnungdmarftes ihre ufmerfjamieit widmeten.

Gemeindlidher Wohnungzbau jorgt vielfad) fiir die twohnlide Unter-
bringung der ftadtijdjen Wrbeiter, Angejtellten und Beamten, dagegen
dehnen die Gemeinden nur ganz ausnahmaiveife ihre eigene Bautitig-
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feit itber diefen Perjonenfreid hHinaug aus. Sie forgen dann nur fir
Obdadhlofe und die leiftungsidhvdadite, jogenannte unternormale Be-
bilferungaidicht, die wegen Urmut oder Criverbsunfihigteit die iib-
lidgen Wohnungdmieten nidht aufzubringen bermag, folvie fitr finder-
reidhe Familien und bereingelt aud) fitr Qedige in Form bon Ledigen-
heimen. Aujfallend tvenig Beadjtung {dheint dagegen einer dzn Klein-
baugbau forbernden gemeindlichen Berfehrapolitif gejdhenft lworden
3u fein. BVon groperer Bedeutung ift die gemeindlidje Bodenpolitif.
Bobenvorratawirt{daft alg Mittel jur Befdmpfung der Bobenjpefu-
lation und al3 tidtige Grundlage zur Befjerung der Wohnungsber-
haltniffe wucrde bon zahlreidjen Gemeinden getrieben. Bei der Ber-
lertung des ftadtijdhen Bodend fpielen Wiederfaufsred)t und Crbbau-
red)t eine grofe Nolle; lesteres todre zlveifellod nod) biel Haufiger an-
getvendet loorben, lwenn dem nidit die mangelhafte Regolung im
Biirgerlidjen Gejepbuche entgegengeftanden hitte. Da die Crfahrungen
mit den in ftadtijhem Befip Dbefindlidhen RKleintvohnungen in bder
Hauptfache redht ungiinftig waren (fhledhter Mieteingang, Vertvahr-
[ofung der Wohnungen), erblicften die Gemeinden im allgemeinen in
einer Forderung der Baubereinigungen der berjd)iedenen Red)tdormen
mehr Criolg berfprechende Miglichfeiten und leifteten ihnen mannig-
facdye Unterftitpungen in Form bon Vergiinftigungen bei Gebiifren, Ab-
gaben und Steuern, lbernafhme bon Anteilfdeinen, von Biirgidhajten
u. ogl. m. Gtadtifdje Bitrgihaftafonds und eigene ftidtijhe Un-
ftalten zur Getvdhrung zlveiter Hypothefen lwaren diejenigen Maf-
nahmen, mit welden unmittelbar bor dem Krieg ahlreiche Gemeinden
der bamals fid) in der Finanzierung des Wohnungsbaues meh enden
Not beifommen toollten. Leider fehlen iiber einen langeren Beitraum
fid) erftrectende Crfahrungen mit diejer Form der gemeindlidjen Hilfe,
da diefe Mapnahmen erft fury bor RKriegdausbrud) getroffen tvaven.
Je mebhr dbie Wohnungadmifjtande erfannt tworden toaren, je mehr
bor allem das Berfagen der pribaten getverblicdhen Wohnungsbauunter-
nehmungen offenbar tourde, defto ftarfer tourden die Bemiihungen,
durd) die gemeinniipige Bautdatigfeit die Liiden auggufiillen. BVor
~allem getvannen die Baugenoffenjdhaften immer grofere Bedeutung;
ihre Stiarfe, ja Criftenzmiglichfeit beruhte allerdingd in der finan-
siellen Unterftitbung durd) die Trdger bder Sozialberficherung, die
LQandesverfidherungdanitalten. Diefe Feftitellung [dmdlert nidht die
Berdienjte der Baugenoffenfdaften, jondern umreift nur die Miglic)-
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feit ihrer WirtfamEeit bor dem Rriege: aufder in finanzieller Bezichung
bejdjrantten Selbithilfe der wohnungsbebdiirftigen, minderbemittelten
Bevilferung aufgebaut, mufpte der Umfang ihrer Bautdtigkeit bon dem
Wusmafe an finanzieller Unterjtitbung abhdngen, lwelde jie bon dritter
©Geite erbielten. Soivenig umitritten die Criolge baugenoifenjdhaft-
licger Titigteit zur Befjerung der Wohnungsnot der Minderbemittel-
ten loaren, tweil die Baugenofjenid)aften ihre Hauptaufgabe in ber
Fort- und Weiterbildung der Wohnungagrundrijje vie der gejamten
Wohnanlage jahen und zielbelwupt berjolgten, jo umitritten waren fie
in mengenmifpiger Beziehung. Selbjt bdie Fithrer der Baugenofjen-
{chaftabetvegung jtellten {ich auf dben Standpuntt, daf es nid)t die uf-
gabe der gemeinniibigen baugenoifenidaftlichen Betdtigung jein finne,
der Wohnunganot mengenmdpig zu jteuern, dap der Wohnungsdmangel
nad) toie bor nur durd) die pribate Bautitigkeit behoben tverden Ednne.
Gie ioiefen ftetd darauf hin, dap fie dbem Wohnungsideal zum Yiele
berhelfen, daf fie Pioniere der Wohnungsdreform jein twollten. Tat-
fachlic) Hat bie gemeinniibige Bautdtigkeit in den BVorfriegdjahren aud)
beftenfallz 300 der gefamten jahrlichen Wohnungsneubautdtigteit in
Deut{chland erftellt. €3 muf jedod) betont iverden, dafp ihr Einflup
tn eingelnen Orten bor bem Kriege erheblid) var, dap die Baugenoijen-
{dhaften in mandjen Gropitadten 30—400o, in manchen $lein- und
WPittelftidten jogar bis zu 709 der jahrlichen Neubautdtigfeit dpurch-
gefiihrt Haben, daf mit anderen Worten die baugenojjenjdhajtliche
Bautdtigteit bereitd bor dem Kriege an ahlreichen Orten aud) mengen-
mipBig fehr beadhtliche Reiftungen aufzutveijen Hat.

Gefepliche Regelungen, die jilr Stadtebau und Wohnungstvejen
bon groBer Bedeutung hdtten lwerden Eomnen und bielleicht nod
toerden, bediirfen hier nod) der Crivihnung: das jadhjifde Gemeinde-
berbandagefes bom 18. Juni 1910 und dag allgemeine preupijde Sed:-
berbandzgejes bom 19. Juni 1911. Das leptere wurbde jehr jtarf ab-
gelehnt, permutlich) deshalb, tweil nad) ihm Gemeinden 3wangstocife
sujammengejchlofjen tverden fonnen und den Gemeinden feine lveiter-
gehenden Rechte eingerdumt tverden, ald fie bereitd auj Grund der be-
ftehenden Gemeindeordnung befafen. Dagegen fand das jddiijhe Ge-
meindeberbandgefe aud) bei ben LBertretern der Gemeinden eifrige
Befiiroorter, tweil e3 durdhaus gemeindejreiheitlich und gemeinde-
freundlich) abgefaBt tvar. Bei der ftarfen Wbhingigkeit der Forderung
be3 Rleinhausgbaues und Wohnungsvejens bon einer verniinftigen Re-
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gelung der Bobden-, Finangierungs-, Verfehrs-, Schuljragen ujiv. fann
ver nad) dem fachjijdhen Gejepe mibglihe Bujammenjdh)lup von Ge-
meinden bon grofer Bebeutung jein, zumal nad) diejem Gefes joldhen
LBerbianbden aud) private Unternehmungen Jich anjcdhliegen £onnen und die
LBerbinde dffentlid)-redhtlicher Natur {ind. Vor dem RKriege Hat dad
fadiifche Gemeindeberbandsgejes nur zu Cleftrizitdigberbinden, Ver-
ficherungsberbanden und dhnlichem ge, ithrt, nad) dem RKriege dagegen
aud) zu Wohnungsberbinden, die bon wejentlicher Hilfe fiiv die Be-
bebung ber Wohnunganot gelvorden find.

1. Die notivendigen Wandlungen der Wohnungs-
politit unter dem Drud der Kriegdnite.

Wie {ich aus den borftehenden Schilderungen ergibt, war dasd Pro-
blem ber Wohnungsnot bor dem Kriege nad) allen Seiten hin er-
for{cht, bom Standpunft des Stiadtebauersd, der Bautednif, der Ge-
funbbeitspflege, der Sozialpolitif, ber Finanzierung, der Bodenpolitif
und des Bufammenhangs mit der Lohnfrage. Man hatte erfannt, dah
man die Befriedigung dbed Bedarfs an Rleintvohnungen nid)t mehr
allein dem Getvinnjtreben bes Pribatfapitald und der pribaten Be-
tatigung itberlajfen fonne und diirfe. WAllgemein ourde deshalb ge-
forbert, dap bei der iiberragenden Bedeutung ded Wohnunggivefens fiir
Familie, Wirt{dhajt, Staat und Gefellfdhafjt dasz Reid) die Fiihrung
itbernehnen und mindeftend Ridtlinien geben, bder Staat die eine
fdlagigen Gejese und Durdhjithrungsbeftimmungen erlajjen, die Se-
meinden {chlieplich die tatjddhliche Durch ithrung iibernehmen jollten.
Dasd Reid) drangte immer jtdrfer, und man erlvog im Reidhzamt bes
Quneren eine grofe Aftion bed Reiches, die, entfpredjend der Be-
deutung des Gegenjtandes, dburd) eine feierlide Botjd)aft des Kaijers
eingeleitet lverben follte, ivie ein Menfdjenalter borher die Sozials
verficherung durd) faiferliche Botjchaft berlitndet lworden war. Da ber-
nidhtete der Augbrucd) des Weltfriegesd auc) diefe Pldne. '

Wie der Krieg den novmalen blauf aller wirtjidaftlichen und vedht-
{ichen Beziehungen zerjtirte oder bedrohte, jo muften fehr {dhnell im
Rahmen der wirtfdaftlicdhen Kriegdgejepgebung desd Reides
aud) BVerordnungen eclajfen tverden, welde die fiir die Mieter
und BVermieter, die Pypothetenjdhuldner und Hypothefen-
glaubiger zu ertvartenden Schivierigfeiten milberten. Bunddit {hiiste
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pa3 Reidh) die Rriegerfamilien. Mieter, die Kriegsteilnehmer ivaren,
fonnten iodhrend bed RKriegdzuftandes nidht zur Mietezahlung oder
Raumung der Wohnung berurteilt verden, ihre Familien fonnten des-
halb nid)t exmittiert lwerden. ud) die nidht im RKriege Hefindlichen
Mieter ourden durd) die BVerordnung iiber die gerichtliche Betvilligung
bon Bahlungsfriften und itber die Folgen der nicht redhtzeitigen Jah-
[ung einer Geldforderung gegen Unbilligfeiten gefchiist. Diefe Be-
ftimmungen {tellten in etlva aud) einen Sdyup der Hypothefen duldner
dar. Das Reid) {Guf allerdingd nur dieje Sdhupbejtimmungen, ohne
gleid)zeitig auf finanziellem Wege dafiir zu forgen, dap die BVermieter
nidyt dburd) die aus diefer Regelung jidh zlvangadldujig evgebenden Miet-
auafille in Berzug bei der Bahlung der Hypothefenszinfen gerieten.
Das Augbleiben der Hypothefenzinfen viederum Hitte die Leiftungs-
unfibigteit der Hypothefenglaubiger zur Folge gehabt. Wann diefe in-
folgedeffen die Binfen der Hhypothefenpfandbriefe nicht Hatten zahlen
fonnen, todren ihre Gldubiger, die Pfandbriefinhaber, aufsd [dhiverjte
wict{daftlid) gefdhadigt worden. Den Hausbefibern drofhten aber nicht
blof aus ber Unmibglichfeit, gegen die Kriegerfamilien und 3ahlungs-
unfibigen eine Ndumungsflage durd)zufeen, LVerlujte, jondern mit
der lingeren Dauer desd Krieged insdbejondere durd) dasd Fdlliglverden
der Pypothefen tveitere Velaftungen und Sdhtvierigfeiten. Dezhalb
tourden durd) BVerordnungen in den Jahren 1914 und 1915 die
Bwangsftundung der Hhpothefen auf jeh3 Monate jolvie bdie
Ausfepung bdesd etiva eingeleiteten Jlwangsberjteigerungsber-
fahrens beliebig oft auf je fechs Monate borgeiehen. Diefe BVerord-
nungen tourden im Jahre 1916 erfebt durd) die Befanntmadjung iiber
die Geltendmadjung von Hypothefen, Grundidulven und Renten-
{dulden, toonad) die Gerichte nad) Unhirung bon Hypothefeneini-
gungadmtern Bahlungafriften wiederholt betilligen und die Stvangs-
berfteigerung toiederfholt einftellen fonnten. Die durd) Bundesratsber-
ordnung bom 15. Dezember 1914 borgefehenen Cinigungsdmter,
leldje fiir Streitigfeiten jlvijdhen Mietern und Bermietern obder
sioifden Hhpothefenjchuldbnern und Hypothetengliubigern bon den SGe-
meinden eingerichtet werden fonnten, haben dem billigen Ausgleid) dex
Qntereffen gut dienen finnen. Da der Durdhiithrung bon Jwangsber-
fteigerungen lwdhrend ded Rriegesd nidht nur rved)tlidhe, jondern auch
wictdaftlie Schlvierigteiten entgegenjtanden, ijt die Bwangsber-
waltung durd) Bunbdesratdberordnung in ihren jhadliden Ausdivir-
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fungen fiir den Hausbefiper wefentlid) gemildert, das BVerfahren ber-
einfacht, berbilligt und wirtidajtlid) borteilhafter gejtaltet worbden.
Die BVerordnung berfiigte beshalb, baf der Schuldner felbft unter ge-
wijjen BVorauzjepungen zum BVertvalter bes Grunditiices Deftellt
toerden fonnte.

Aber die BVerordnungen fiir ben Mieterfdjup geniigten nidht, da fie
die Mieter nicht gegen foldhe Mietfteigerungen und Kiindigungen
{chitten, die im Cinflang mit den gejeplichen BVorjdhriften vhne BVer-
ftoge dea Mieters gegen piinftliche Bahlungspilicht erfolgten. Der Mieter
fonnte zlvar dasd Cinigungdamt anrufen, aber diefes fonnte nur auf
einen Auggleich der Parteien Hintvirfen; toollte der Wermieter nidht
entgegenfommen, o mufte der Mieter nad) der Kiindigung audsiehen,
und das erwied {id) immer mebhr al3 groBe Hirte, je hivieriger die
Bejdhaffung einer neuen Wohnung tourde. Daher erlief der Bundesrat
die Befanntmadung zum Sdhupe der Mieter bom 26. Juli
1917, bie den erften reidjsredytlidhen Sdritt auf dem Wege
ves Mieterfdhupesd darjtellt. Bald zeigte {ich jebocdh, dap die Befug-
niffe der Cinigungsamter nidht ausveichten, jie haljen bem Mieter nur,
lwenn der Vermieter fiindigte, berjagten aber, wenn dag Mietberhilt-
nig ohne auddriidlide Kiindigung nad) AYblauf der bereinbarten Frift
fein €nbde erreichte. Sie jdhiiten zlvar bei LVerldngerung eined be-
ftehenden Mietberhiltnijjes den Mieter gegen ungerechtfertigte Miet-
fteigerung, aber {ie varen nid)t anlvendbar, wenn jemand neu in eine
Wohnung z0g. Dem trug die {pditerve VBefanntmadung zum
Sdupe der Mieter bom 23. September 1918 Redhnung, die das
freie Bertragaverhiltnid swijden Mietern und BVermietern
aufhob und an Stelle der beveinbarten die amtlich feitge-
[egte Miete Jebte. Das BVerfahren tourde gleichzeitig durc) die An-
ordnung itber bagd BVerfahren bor den Cinigungsimtern bom 23. Sep-
tember 1918 geregelt. Diefe BVerordnungen bildeten die Srund-
lage fitr die jpdatere Mieterfchupgefepgebung.

Alle biefe gejeslichen Vor{driften Hatten aber nicht fehr biel ge-
holfen, wenn nid)t {Ghon bald nad) Kriegsausbrud) dbie Gemeinbden
(bermutlich in WUnerfennung ihrer Unterbringungspflicht bei Obdad)-
[ojen) in weitem Umfang Hausbefigern und Mietern durd) Gelvdhrung
bejonberer geldlidher Unterftiipungen die Moglicheit gejdhaffen Hitten,
im allgemeinen ihren Sabhlungsberpflihtungen nachzufommen, und
wenn nid)t Hypothetenjchuldner und Hypothetengliubiger im Wege der



14 Dr.Ing. Hansd Krujdywib.

Gelbfthilfe die iberbriifung der Scdhivierigfeiten felbft in die Hand
genommen Bitten.

Die Stidte gelwdhrten in groBem Wusmaf zunddit den Rrieger-
familien im Un{ghluB an bdie Reidhsfamilienunterjtiipungen und bdie
ftabtifchen Bujdhiiffe aud) Mietbeihilfen. Sehr bald wwurde diefe Mak-
nahme ausdgedehnt auf Familien, die durd) den RKrieg in Not geraten
twaren, und auf Wrbeitdlofe. Jn bielen Fdllen fprangen auperdem
pribate Organifjationen finanziell Helfend ein. €3 gab alle erdent-
lidjen Arten der Bemefjung bon Mietunterftiibungen, die in der Regel
eine obere ®renze Hatten; Hdufig lvaren Mietnachldfje feitend ber
Daugbejiper Borausdfepung fiir die Gelwdhrung der Unterftiibung. Die
Regelung hHatte ftetd nad) den brilichen Berhdltnijjen cigenen Cha-
rafter. Diefe Beihilfen toirften in ebenfo ftarfem Mafe zugunijten der
Pieter twie der BLermieter, zumal fie jumeift unmittelbar an die Ber-
mieter zur uszahlung famen und bei den gejorderten Mietnadhlifjen
auf deven toirtfhaftliche RLage Riik{icht genommen iourde. Jumeift
trafen deshalb BVerlufte aug dem Mietnad)lch die Vermieter bon Wolh-
nungen mit Hoheren Mieten. Cine Reife bon Stidten gelwdhrte aud)
unmittelbare Bujdjiiffe zur Hypothefenzindzahlung an bediirftige Haus-
befiger, aud) jinden fid) ftadtifche Hilfeleiftungen fiir dieje in der Form,
baf die Stdadte ihnen fitr leerftehende Wohnungen Kriegerfamilien zu-
toiefen, fiir tveldhe die Stadte die bolle Miete zahlten.

Daneben finden fid) Cinridjtungen zur Darlehnagelvdifhrung zum
Bioede bder 9Dhpothefenzindzahlung oder Hypothefenzahlung, 3ur
Dedung bon Mietausfillen ingdbejondere fiir Ge;d)dftalofale und Liden
in Form bon Rriegsfreditbanfen, Darlehng- und Vorjhup-
Eaffen und dhnlides. Solde Kafjen waren teild ausfdhlieplicd) ftadtijche
Cinridytungen, teild Griindungen mehr pribater gemeinniibiger Natur.
Betveis dafiir, bap eine wefentliche Gejahrdung ded Grund- und Haus-
bejigesd todhrend ded Kriegesd nid)t eingetreten fein fann, ift dic Tat-
fache, daf die Darlehnatafjen in ihren Beridhten zumeift nur eine fehr
geringe Jnanjprudynahme melden.

Der Hollige usfchlufp der Kiindigung ded Hypothefentapitald wih-
rend ez Rriegesd hitte ein Teilmoratorium dargeftellt und todre mit
Riidjicht auf die Ausirfungen auf dasd allgemeine Wirtidjaftsleben,
insbefondere aufj den Realfredit, nid)t zu berantlvorten getvefen. €3
lwaren war durd) die irtjdhaftlidhe RKriegsdgeiebgebung die griften
Sdyvierigfeiten befeitigt; neben bder Gelvdhrung bder gemeindlichen
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Mietbeihilfen mag e3 aber aud) ftimmungdmifig bedeutungsboll ge-
wefen fein, dap dburd) Sonberabmadyungen zwifden ben Organi-
fationen ded Grund- und Hausbefised auf der einen, dexr Hypo=
thefenglaubiger auf der anderen Seite bdiefe ifre Darlehnsforde-
rungen nad) Moglichteit nidht fiindigten. So tvirften die friegiivirt-
jhaftliche Gefepgebung des Reiches, gemeindliche jinanzielle Hilje und
die Gelbfthilie ber Beteiligten zujammen, um den usivirfungen ded
Rrieges auf dem Gebiete ded Wohnungslvefend und Healfredites die
Hirten zu nehmen.

Wohnungamarkt und Neubautdtigleit ourden wihrend des Krieges
bon Reichs vegen nidh)t laufend beobachtet. Dagegen gaben zahlreiche
Gtabteftatiftifen wertvolle Unterlagen. WAllerding3 blieben aud) fie
naturgemdp mit Riidjicht auf dag fehlende Perfonal und die fiix anbdere
Bioede dringender bendtigten Geldmittel weit hinter den friitheren Er-
Hebungen zurii€ und liefen bor allem in ihrer Yuslvertung und Ber-
bifentlichung beinahe alles zu iviinjdhen iibrig.

Der Bejtand an leerftehenden Wohnungen, ingbefondere an
Kleintvohnungen, lwar unmittelbar bor bem RKriege in der Iveitaus
itbertviegenden Mebhrzahl der Gemeinden, bejonbders der grofen Stibdte,
gefabrdrohend niedrig, dhlooll in den erften beiden RKriegdjahren an
und ging bon da ab biz Ende 1918, Hauptjadlich in Jndujtrie-
gemeinden, dauernd zuriid. Nur ganz im Unfang wanbderten die-
jenigen Mieter, deren BVermibgens- und Cinfommensberhiltnijje durd
ben Rrieg jid) berjhlechtert BHatten, ausd ben Mittel- und Grof-
toofhnungen in fleinere Wohnungen ab. Die gemeindlichen Mietbeitrdge
jorgten jedod) dafiir, da dag Bediirfnid zum Wohnungslvedyjel im
allgemeinen gering war. Bon 1916 ab madjten fid) verjdiedene Cin-
fliiffe auf bie Cntwidlung dbed Wohnungdmarftes geltend: in
den Deiden lepten Rriegdjahren {ind haufig leinere Wohnungen 3u
einet griferen bereinigt toocrben, tveil eingelne Perfonen und Familien
infolge exhohten Cinfommens mehr Wohnraum al frither in Anjprud)
nahmen. Die Befriedigung der Bediirfnifje nicht nur der Streitfrdjte,
jondern aud) der Jibilbebdlferung lief dauernd neue JInduftrien und
Getverbe entjtehen, o dap nidht nur in den Grop- und Mittelftadten,
jondern hdufig genug aud) in fleineren Orten, felbjt auf dem Ranbde,
Bejdydaftigungamoglichfeiten bei guter Entlohnung fic) boten, tveldhe
Binnentvanderungen bon borher nidht gefanntem Augmafp ur Folge
hatten. Amtliche ftatiftijche Beobadhtungen diejer Vorgdnge jind nur
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in unzureichendem Umfange erfolgt. BVermutlid) ijt diefe Binnen-
anderung auf dem Wohnungdmarkt in verftdarfter Nachjrage deshalb
nid)t zum Wusdrud gefommen, twveil arbeitende Miitter in bvielen
Fillen Rinber zu ertverbsunfdahigen Berivandten gaben, die Familien-
mitglieder {id) boneinander trennten und an den Bejd)iftigungsorten
als Sdlafginger oder Untermieter Unter{dhlupf fanden oder ohne Riid-
ficht auf grofe Cntfernungen zwifden Wobhn- und Wrbeitsftdtte die
Bejdverlichfeiten tveiten Unmarides auf fidh nahmen, um die Wobh-
nung nid)t aufzugeben. Man berzidhtete lwohl auf die Fithrung eines
gemeinfamen Haughalted, nidht aber auf die Wohnung.

Die Bahl ber Chefdhliefungen fanf bon 8 v. T. im Durd)jdhnitt
ver Jahre 1901—1910 auf 5 b. L. in den RKriegdjahren; dabei ift zu
beriidjichtigen, daft die Mehrzah!l der ChejchlieBungen Rriegstrauungen
laren, in weldem Falle die Frauen im allgemeinen Dei ihren Un-
gehirigen toofhnen blieben, {o daf die Wobhnungsnadfrage durd) die
ChejdhlieBungen nidht bermehrt wurde. ud) bei Chejdhliepungen, die
feine eigentlidhen Rriegdtrauungen lvaren, bei denen aber der Mann
mit der Cinberujung zum Heeresdienft u vednen hatte, berzichteten
hiufig die Neubermdhlten auf den Bezug einer felbjtandigen Wohnung.
Jnfolgedeffen ift die Beobadhtung twohl ridytig, daf lwdhrend des
Qrieges trop Riidganges der Neubautitigleit Wohnungzangebot und
Wohnungsnad)frage im allgemeinen in ertriglihem Berhdltnid zu-
einander ftanbden.

Die Bahlen fiir den Reinzugang an Wohnungen fielen bon
1914 ab jabhrlid) in zunehmendem Mape. Wihrend er in den Jahren
1912/13 burdhjchnittlid) 200000 betrug, twird er bom GStatijtijdhen
Reidhzamt fitr 1914 auf 113600, fiir 1915 auf 52000, fiix 1916 auf
15200, fitx 1917 auf 5600 und fiir 1918 auj 2800 gefdyist. €3 ift nur
ein {dhivadjer Troft, daf bei diefen wenigen Wohnungsneubauten, die
in der Hauptiadye fiir die Kriegsinduftrie errichtet wurbden, im allge-
meinen die Grundiibe einer gejunden Wohnungsreform durdhgefiihrt
toorden jind. Dagegen ift infolge der Kriegdberhiltnijje vielfad) eine
Berjdledhterung der Altwohnungen feftzuftellen. Die Jnftand-
febung der Hdufer unterblieb und fithrte infolge Baufdlligleit ju BVer-
[uften an Wohnungen. Cinmal trug Hierzu die einfesende BVerteuerung
ver Jnftandfebungsarbeiten bei, mit ber die Mietpreife nidht Schritt
Hielten, bann fehlte e3 vielfach) an den notigen rbeitefriften und Bau-
ftojfen; aud) durd) die befonders in den Jnduftrieorten Haufig unge-
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wohnlid) hohe Belegung der Wohnungen mit Schlafgingern und Unter-
mietern Hat der Jujtand der Wltlohnungen wihrend des Kriegesd fich
im allgemeinen berichlechtert.

Die Griinde fitir dbaz Darniederliegen der Wohnungsneu-
bautdtigfeit odhrend besd Kriegesd jind mannigfad); neben dem
Bauberbot der Heeresleitung, die fehr bald alle Menjdhentrifte und
Baujtoffe fiir Heereszivede ober zum Bau friegdivichtiger Anlagen be-
nitigte (Bivildienftpflicht!), toirfte bor allem bdie Unficherheit aus-
reidjender Crtragafdhigfeit hemmend. Ferner Haben die Entiviclung
per Bauftoifivivt{haft, die Lage ded Urbeitdmarftes, die Cntividlung
der Arbeitzlihne, die Steigerung der Baukojten und die Finangierungs-
{dioierigfeiten den Bau neuer Wohnungen nicht nur jeitens ber pri-
baten Unternehmer, fondern aud) ber gemeinniipigen Bauunterneh-
mungen auBerordentlich) erfchlvert. Bon den twidhtigiten Bauftoffen ift
e3 bor allem ber Mauerziegel, defjen Herftellung im Kriege jtar
suriidging. Wihrend bor Rriegdausbrucd) 18000 Biegeleien in Betrieb
toaren, avbeiteten bei Rriegdfdhlup nur nod) 700. Giinfjtiger blieb bdie
Qage, nirtfdaftlich gefehen, fiix Bement, Kalf und Holz, tveil fie fiir
militdrijhe Blvede Dbenbtigt ourden. Offentlid) Dbewirtidhaftet
wdhrend des Krieges urden einzelne Bauftoffe, vie Biegeleierzeug-
niffe, Sement und Ralf. Bei Jement und Kalf erfolgte die difentliche
Betoictidhaftung bereitd bon 1916 ab infolge bed ftarfen BVebdarfes ded
Heered und der zunehmenden RKohlentnappheit. Fiir Jement tourden
Hidyitpreife feftgefest und durd) den Bujammenidhluf der bejtehenden
Lerbinde der Jementlverfe eine Rationalifierung durdgefithrt, twelde
eine Stillegung bon etiva 209 bder Sementiverfe ur Folge Hatte. Fiiv
Kalf tourden einbeitliche Hochitpreife fiitr das ganze Reidh nicht fejt-
gefest, tweil die Derftellungsfoften in den berjchiedenen Gegenden zu
ftart boneinander ablvidjen. Ob die im Rriege eingetretenen Preis-
fteigerungen der Bauftoffe echte Preisfteigerungen waren oder jid) in
diefer Preizbelwegung bereitd die Wihrungsvericdhlechterung ausddriicte,
laBt fid) eintvandfrei und allgemein [djiver beurteilen. Tatfache ift,
daf bie Preisjteigerung zu mandjen Jeiten, Haufig bejonders drilich,
twefentlid) iiber der allgemeinen Gelventivertung lag.

Die Zahl ber Bauarbeiter ift im Kriege erheblich gejunten, etiva
auf die Hilite der Vorfriegszahl. Neben den Kriegdberlujten var bor
allem die Ublvanderung in andere Berufe der mafgebende Grund fiir

diefe Cricheinung; bdie RKriegsivirtidaft bot Ilohnenbdere Berdienjt-
&dyiften 177, 1. 2
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mglichfeit, ftetige Wrbeit und Befreiung bom Heeresdienft, aber aud
ver Nadhioud)d blieb aug, tweil die usfidten im Bauberufj dentbar
fchlecht twaren. .

Aud) bon der Rapitalmarftieite Her drohten bem Eiinftigen
Wohnunganeubau mit der Linge ded Krieged wachfende Gefahren.
Nidhyt nur dap im Laufe der Jahre immer mehr Hypothefen fallig und
bie Binfen erhioht wurben, berzehrte aud) ber Rrieg dasd Kapital und
liep aug den jdhon genannten Griinden den Unteridhied 3wifdhen den
Borfriegsheritellungstoften der Wolhnungen gegeniiber bden jzu er-
wartenden Baufojten immer mehr antvadhfen. Die Spanne vijden
ben Mieten der ltloohnungen und den fitr ettvaige Neubauten er-
fordeclichen Mieten lourde deshalb immer grofer, fo daf fiir cinen
ertragafabhigen Wohnunganeubau die Ausfid)ten tmmer tritber fourben.

€3 ijt deshalb wohl eine zwangaliufige Cntwidlung getvefen, dap
in ben lepten RKriegdjahren nid)t nur die Boden- und Wohnungs-
reformbelvegung bebeutend ftarfere Geltung ald bor dem Kriege
gelvannen, {ondern daf aud) in den meiften deutjdhen Bunbdesdjtaaten
bie zugunften einer berftdarften Wobhnungsfiirjorge getroffenen Map-
nahmen einen anfehnlicdhen Nmfang erveidjten.

3n PreuBen fanden nod) bor Kriegdfchluf mehrere bedeutjame
Gefepentiviirfe in den gejepgebenden RVrperjdhaften Annahme, bebeut-
fam BHauptjadlic) dezhalb, tweil fie einen entfdjeidenden Wenbde-
punft in der ftaatliden Wohnungapolitif darftellen: dasz Woh-
nungsgefes bom 28. Midrz 1918, bag, abgejehen bon BVerbejjerungen
auf den Gebieten ded Fludtlinien- und Bauredtes, die Cinfiihrung
bon Wohnung2aufficdht und Wohnungsdmtern bradyte und cinen BVetrag
bon 20 Mill. M. Dbereitftellte, mit dem {ich der preufijde Staat an
ber Griindung gemeinniipiger Siedlungsagefellidhaften und Baubereini-
gungen Dbeteiligen {ollte; dbag Biirgidhajtajidjerungsdgejes bom 10. pril
1918, burd) lveld)ed dag Finangminifterium ermddytigt lourde, die ftaat-
lidje Biirgichaft fiir zlveitjtellige Tilgungahhpothefen big jum Betrage
bon 150 Mill. M. unter beftimmten BVorausfesungen zu itbernehmen,
und zur Decung der bem Staate aug den abzujdliegenden Biirgjchafts-
bertrigen ertwadyjenden Berpflidhtungen ein Betrag bon 10 Mill. M.
sur Verfiigung geftellt lwurde; dag Sdhisungsamtdgejess bom 8. Juni
1918, burd) weldjed die Gemeinden zur Cinridtung bon Sddsungs-
dmtern angehalten und dag Sdhasungdverfahren twejentlich berbejjert
terden follte; dbag Gefels bom 8. Juni 1918 zur Forderung bon Stadt-
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fhaften, . §. bon Pfandbriefanftalten bereinigter Hausbejiber auf
Gegenjeitigfeit unter Beteiligung dHifentlicher Verbdnbde, durch weldjes
bie Staatsregierung exmadytigt turde, die Griindung jolder Anftalten
mittels Darlehen in Hohe bon 10 Mill. M. und Verleihung der Hifent-
lid-red)tlichen Cigenjdjajt zu unterftiiben. Jur Fordberung der Wobh-
nungafiirjorge der minderbemittelten Staatzbedienjteten varen bon
PreuBen aud) wdihrend dez Kriegesd betrdadhtliche Geldomittel Detvilligt
und tweitere Summen in usjidht genommen; {dlielid) lvar durd)
Crlap allgemeiner baupolizeilidher DBeftimmungen ein Ivefentliher
Foctjdhritt zur Verbilligung ded Baued bon Kleintvohnungen Haupt-
faglihy tm Flachbau erzielt lworden.

Sn Bahern ftellte die ftaatliche Lanbdesfulturrentenanftalt den Ge-
meinden ftaatlidge Mittel fiir Baufredit und namentlid) fiir zlveite
Hypothefen zur BVerfiigung, der Staat ftellte zur Beteiligung an ge-
meinniipigen Bauvereinigungen 2 IMMill. M. bereit und Deteifigte jidh
an der Baherijden Lanbdesdfiedlungsgefellidaft und der Bayerijcyen
Bauvereinsbant. Jn dhnlider Weife ging Sadhfen bor und erlieh
auBerdem alg erfter deutjdjer Bunbdesdjtaat bereits im Mai 1916, Haupt-
fadylich auf Betreiben der dortigen Sentralitelle jiir Wohnungsjiirjorge,
ein Gefes zur Unjiedlung bon Kriegsteilnehmern. Selbft in dben
fleineven deut{djen Bunbdesftaaten, iie Heffen, Medlenburg,
Cadjjen-Roburg-Gotha, Anhalt, Reup j. L und Bremen, lourden
ftaatlicherfeitd Mittel Dbereitgeftellt und fjtaatliche Biirgidhaftsiiber-
nafhme fiir zloeite Hypothefen borgefehen. Vefonders dharafteriftijch
dabet ift, baB diefe finangiellen Mafnahmen der Ldander nidht ie
bor bem Rriege auf die Wohnungsfiiriorge fiir ihre Wrbeiter, nge-
geftellte und Beamte bejdhranft, fondern ihre Ausdehnung auf den
Wohnungsdbau flir Minderbemittelte {dhledhthin, wenn wudy im
allgemeinen unter Bejdyrinfung auf die gemeinniisige Bautdtigkeit
borgefefen lourbde.

Smmer ftavfer drangte nod) im RKriege die Entiviclung der BVer-
biltniffe am Baumarfte (fteigende Baufoften), am Wohnungsmarite
(fnapp lwerdendes Wohnungdangebot in BVerbindung mit Mietjteige-
rungen) und am Kapitalmarft (geftiegene Jinsfdibe) Reich, Linder
und Gemeinden dazu, ihren Standpunft ju berlajjen und {idh
nidit mehr nuv als rbeitgeber um die Wohnungafiirforge ihrer
Ungeftellten und rbeiter zu Himmern, bielmehr fich gang allgemein

der Jorderung ded Wohnungslvefens der Minberbemittelten 3uzu-
9%
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lwenden. €3 mufte fiir jie bon aus{dlaggebender Vedeutung fein, zu
berhindern, daf etlva die Steuerfraft und die Rauffraft der Mieter
durd) ungeheure Mietfteigerungen vollig unterbunden tourde oder daf
bie einer ausreicdjenden Bejriedigung des Wohnungabedarfs dber breiten
Mafje der Bebdlferung nad) Aufhebung ded Kriegdzuftandes drohenden
Gefahren Wictlichfeit ourden. Deshalb lvurden bom Reidhe Hereits
wdhrend ded Krieges, am 31. Oftober 1918, die erften Bejtimmungen
itber die Gelwidhrung bon Baufoftenbeibilfen erlaffen, die bon bem
Gefichtapuntt, dap es jid) um bie Befeitigung eined nur voriiber-
gehenden MNotftandes Hhandeln lviirde, ausgingen und deshaldb vorfahen,
vap durd) bie Baufojtenzuidjiifje verjenige Teil der Baufojten beftritten
terden jollte, der ausd ben Mieteinnahmen nidht angemefjen verrentet
toerben fonnte. Fiir diefen Bived tourde die Bereitftellung bon
500 IiLl. M. feitend ded Reidjez borgefehen, den gleichen Betrag
follten Linber und Gemeinbden bewilligen. Die erforderlidhen Kredite
fonnten allerdbing? nid)t mehr bom ehemaligen Neichdtage, jondern
erft bom Rate der BVolfsbeauftragten belwilligt werden. Hand in Hand
hiermit gingen organifatorijche Mafnahumen: in Preufen wurden im
Mai 1918, um ein {dnellered fraftbolles und erfolgreiches BVovgehen
3u jidjern, die borher unter fed)s berfchiedene Minijterien berteilten
Befugnifjfe auf dem Gebiete des Wohnungslvefend dem Minijter-
prijidenten iibertragen und diefem jur Bearbeitung diejer WUngelegen-
Heiten al3 ftandiger Wertreter ein Staatdfommifjar fitr Wohnungs-
vefen Deigegeben. Aud) dasd Reid) Deftellte Ende Augujt 1918 einen
Reid)zfommifjar filr Wohnungslvefen zunddjt unter dem NReichslvirt-
{dhaftdamt, bon Oftober 1918 ab unter dem bamalsd ervidyteten Jleichs-
arbeitdamt. Cingelne Stiabdte beveiteten fhon bon Mitte 1918 ab
die Cinridjtung bon Nottoohnungen und den Cinbau bon Wohnungen
in Gefdydjtardumen, Sdulen ujv. bor, trafen bodenpolitijdhe Map-
nahmen der perjchiedeniten Art und ftellten Kredite ur Bejdaffung
bon Baujtoffen zur Verfiigung. Mit Riidjicht auf die grofe Kohlen-
fnappheit und die Hohen Biegelpreife wurden Crjasbauten in Lehm
ausageprobt.

Bunidit, in erjter Qinie tvohl unter dem Gefidhtspunft der Be-
fimpfung der Crndhrungsnite betvieben, getvinnt die Rleingarten-
betwegung bon 1916 an immer mehr Unhinger und iird bon den
Qandez- und probingiellen Wohnungsbereinen in der Crivdgung
ftarf geforbert, dap in ihr die BVorftufe sur angeftredten Aujloderung



Deutidje Wohnungadwirvtidaft und Wohnungspolitif jeit 19183, 21

ver ftadtijdjen Bautveife liegt. Jn dem ftarf inbdbuftrialifierten Sad)fen
gliedert fid) die Bentralftelle fiir Wohnungsfiirjorge eine Sonber-
abteilung fiir Rleingartenivefen an. Die bon diefen BVereinen getragene
Betvegung zur Forderung der Anfiedlung der Kriegdbejdidigten fonnte
ibren erften Crfolg 1916 in ber Criveiterung dez Reichslwohnungs-
fiirforgefonds fiir 3lveite Hypothefen auf diefen Perjonentreiz und im
Kapitalabfindungsgeies bom 3. Juli 1916 fiir Kriegabejdadigte und
Rriegerivitiven berzeidynen.

Il Die neue Ura sffentlicher Naumbewirtichaftung
und Wohnbaufdrderung.

Der Sdjilberung der deutjdhen WohnungstwirtiGaft und Wohnungs-
politif feit Cnde 1918 feien einige allgemeine Gefichtzpuntte boraus-
gefdhict, toeldhe in den Rritifen der Wohnungadpolitif diefer Jeit
feltjameriveife bielfach) aufer adyt gelaffen tourden. Deutjdhland
hatte nicht nur den griften aller Rriege berloren, e3 mufte aud eine
innerpolitifche Umivdlzung, eine Berviittung feiner Gejamtivirtidaft,
feiner Wihrung iiber {id) evgehen lafjen in einem bid dahin ju feiner
Beit und bei feinem BVolf erlebten Augmaf; es ourde und ivirtd nodh
bon politijden Unrubhen bedroht, die dburd) haufige fdhlvere Wirtidafts-
frifen begiinjtigt tverden. Deutjhland, dasd fich in den Jahrzehnten
bor dem Rriege ju einem auggefprodyenen Jndujtrieland entividelt Hatte,
ftand nach dem Berlujte jeiner Robjtoffgrundlagen und auslindifden
Abjapmirfte zunddhft bor der bolligen Ungetvifheit, ob €3 nid)t wieder
Agrarland twerden mufpte, ob e3 je ivieder Geltung alg Jnduftrieland
verde erlangen fonnen, zumal e3 hierin lweniger bon feinem eigenen
BWillen alg dem Willen feiner ehemaligen Feinde und der anderen
Lilfer abhing. Wie jede innerpolitijdie Umivdlzung {o mufpte aud) diefe
nid)t nur die politijhen Leidenjdhaften aufs duperfte aufpeitjihen, jon-
dern, fdhon rein piyhcdhologifch betrachtet, die Wustwirfung Haben, dah
felbit reine Wirtid)aftafragen bon politijhen Gefichtapuntten aus be-
bandelt tourden, und daf bdiejenigen, die durd) die Umivdlzung zur
Madht gelangt waven, diefe Mad)t bei der Regelung aller auftaudenden
Fragen ausniibten. Dieg gilt aud) fiir die Wohuungsfrage. So wenig
diefe eine politifche Frage ift und fein durfte, ift jie dod) in ber Nadh-
friegazeit meift bon politijden Gefichtapuntten ausd und an den map-
gebenden Stellen faft nur bon Politifern behandelt worden; Dei den
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entfcheidenden Entjchliiffen der gefehgebenden Faftoren Haben zu tvenig
Manner der Praxiz und der Ted)nif mitgefproden, aud) in der Durch-
fiihrung twaren bielfad) politifde Gefichtapuntte ausjdhlaggebend, alles
eine natiirlicge und wangaliufige Folge der politijchen Umvdlzung.
Daf bei den wed)felnden politijhen Mehrheiten die Wohnungszpolitif
nid)t immer gradlinig und folgericdhtig fein fonnte, bedarf faum eines
Hintveifed, zumal haufig genug aud) in der Wohnungspolitif Kompro-
mijje dbag Crgebnis der Verhandlungen der Parteien fein mupten. Ju
furze Beit ift feit ber Uminilzung verftrichen, als dap man logifder-
foeife. die Uusjdhaltung der Parteipolitif in der Wohnungspolitif er-
warten fonnte. Jn der Beit unmittelbar nach Rriegsende muften
auferdem zahlreidhe Mapnahmen in grofter Cile und Uberftiivzung
getroffen tverden, todhrend andere ivieder, Hauptjachlicd) in der Beit
ved Wahrungsberfalles, zu fpdt famen. SHlieplich) tvar wdhrend der
abgelaufenen elf Jahre zu feinem Beitpunft die fommende ivictihaft-
liche Cntwidlung flar und eindeutig boraugzujehen, gefdhiveige daf
fid) auf Jahre hinaug Hiatten Mapnahmen trefien lajjen. Diefe eigent-
lich felbitberftandlidhen Dinge mufien gejagt tverden, weil aug ben bis-
Perigen Kritifen ber Nadhfriegazeit nicht Herborgeht, dap man fie ftets
gebiihrend beviictfichtigt Hitte.

Daz Jujammenfiallen ded Kriegsendes mit der ftaatspolitijden Um-
wilzung berjdhdrfte die Wohnungandte ungemein, da die iiberjtiivzte
Demobilmadyung die Streitfrifte zu {hnell und ungeregelt in die Hei-
mat ftromen lief. Bei der ungetwifjen Jutunft der wirt{daftlichen Cnt-
tidlungamoglidhfeiten fonnte eine rajche Unfurbelung der Wohnungs-
bautdtigkeit, aljo eine Bermehrung des Wohnungsangebotesd, nid)t in
Frage fommen, felbft nid)t mit Hilfe der bHifentlichen Baufoften-
sufchiiffe. Bei dem billigen Darniederliegen der Wohnungzbautvirt-
fhaft mupte der fnappe BVorrat an leerftehenden Wohnungen jdhnell
aufgebraud)t fein. Trosdem die Bahl der ChejdhlieBungen lvdhrend
bes Rrieges itber 1,5 Millionen betrug, hat die Sahl der Haushaltungen
in diefer Beit nach) ben Crmittlungen des ftatijtijchen Retd)zamtes nur
um 190000 zugenommen und lag damit ettva in der gleichen Hihe tvie
ber Reingugang an Wohnungen in bdiefen Jahren, ein Beiveis, daf
dhrend des Krieges die Chejchliepungen nur sum geringjten Teil zur
eigenen Haughaltgriindung fithrten. Nad) Kriegdende griindeten aber
die Wwdhrend des Rrieges getrauten Paare, jolveit ed ihre wirtjdhaft-
lichen Lerhiltnifje zuliefen, den eigenen Hausftand und bermehrien
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paburd) die Wohnungznad)frage ganz erheblid). Die Bahl der Ehe
fhlieBungen wudhd in allen Nadfriegdjahren, bejonderd aber unmittel-
bar nad) Rriegd)dhlup, erheblich an und iiberjtieg bi3 zum Jahre 1923
die ber lepten Friedensdjahre um ein Erheblidjes, feitbem DLelvegt Jie fich
ettoa in Hohe der Bahl der ChejchlieBungen der Vorfriegdzeit. Nach
dem Kriegzende urbe die Wohnunganad)frage weiterhin fehr gefteigert
durd) die Fliidhtlingsfamilien und die Riidlwanbderer; fitr die Hejeisten
®ebiete bermehrien die Unforderungen ver Bejapungstruppen die Wolh-
nunganot. :

Unter biefen Umftdnden fonnten die im Kriege erlaffenen Mieter-
{dubgefebe nidht mehr geniigen; fie mufpten tvefentlich) berftarft und
dburd) Mapnahmen gur Forderung der Neubautitigfeit erginst toerden.

Die difentlidhe Raumbetvirtidaftung ift bom Reich in drei Gejefses-
foerfen gevegelt: im Mieterdjupgefes, tm Reihamietengefes und im
Reidlwohnungdmangelgefesl. Die Dbereitd im Rriege Dbegonnene
Reihamieterfhupgefegebung jand ihre Criveiterung in der Be-
fFanntmadjung des Bundesrated pom 22. Juni 1919 und ihre grund-
legende Regelung im Reidhsmieterfchupgefes bom 1. Juni 1923, durdy
leldjes zlvar grundjaslid) bas Kiindigungsredht bed Bermieters be-
feitigt, aber andererfeitd der Grundfah ded unbedingten Mieterfdyupes
berlajfen tourbde; denn es ermbglichte die Wufhebung einesd Mietber-
hiltnifjes beim Borliegen befjondever, im Gejes feftgelegter Griinde,
aud) gegen den Willen deg Mieters auf dem Wege der Rlage durd
Gerichtaurteil. Dag Reidhamieterfdyusgefes ift im Laufe dber Jahre
viederholt abgedndert lvorden, bor allem dur) dag Gejes bom
13. Februar 1928, weldes das Riindigungsred)t bez Vermieterd grund-
jaslid) twiederherftellte. Cine Qwderung der Mieterjchupgefepgedbung
tourde in eingelnen Lindern bereitd 1924 fiir miblierte Raume, fpdter
fiir gelverblidhe Raume und dann fitr Wohnungen mit befondersd teurer
Miete eingefiihrt.

Bon augjdhlaggebender Bedeutung tvegen ihrer Ritdvirfung ouf die
Wohnungsneubautdtigfeit urde die Regelung der Mietzinabil-
pung, die bejonderd bi3 zum Jahre 1927 eine iveit itber dag erforder-
liche Maf Hinausgehende Finjtliche Niedrighaltung der Wohnungs-
mieten darjtellt und aud) zur Beit nodh) eine in ihrem Ausmap faum

1 Bie Cinzelheiten des neuen Miet- und Wohnredhts in ihrer BVedeutung
fiiv Bermieter, Mieter und Untermieter behandelt der nad)folgende Beitray
bed Oberlandedgericdhtdratd Dr. Hertel. &. 51.
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abzufchdgende LWihmung auf bdie Neubautdtigfeit ausiibt, tveil bie
Mieten in den Alttohnungen aud) Heute nod) betrddhtlich unter der
Lerteuerung der jonjtigen Lebenshaltung liegen. Selbjtredend mufte
bei dem Jchreienden Migberhiltnia ivifden Angebot und Nadyfrage auf
dem Wohnungdmarft im dffentlichen Jntereffe eine Mietpreigregelung
durd) die dffentliche Hand borgenommen tverden. Der Fehler diefer
Regelung liegt darin, daf fie die Wohnungdmietpreife biel zu niedrig
feftieste und ftetd den ridjtigen Jeitpunft der Ungleichung an die all-
gemeine Teuerung berpapte. Die AUngft, daf der Hausbefiser vielleicht
einmal etivad zu biel befommen fonnte, hat BHier, befonders in den
Beiten des Wihrungsberfalles, aber aud) nod) in den jpdteren Jahren
3u [chiveren Berjaumniffen gefithrt. Die Folge Hierbon war nidht nur,
daf aus Mangel an Mitteln die Jnftandhaltung der Wohnungen und
Hiujer unterbliedb, wodurd) zahlreiche Haufer und Wohnungen bau-
fallig tourden und ihre Nupungdmiglidyfeit einbiiften, jondern mehr
nod), daf bdie Finanzierung der Neubautdtigfeit erheblicd) erfdhlvert
turde. Wber nidht die Fiinftlihe Niedrighaltung der Altloohnungs-
mieten, fondern bielmehr der Mangel an fleineren Wohnungen ift
fiir den bielbeflagten MiBjtand berantivortlid), dap die Mieter der
Alttoohnungen lieber ju oft hohen Preifen unterbermieteten, als dap
fie fich fleinfebten.

Die Regelung der Mietpreighilbung wurde bereitd im RKriege mit
pen erlwdhnten Bundesratdberordbnungen bom Juni 1917 Legonnen,
fand ihren Hohepuntt in der preupijden Hochitmietenverordnung vom
9. Dezember 1919 unbd ihre reid)arechtliche Regelung im Reidhamieten-
gefes bom 24. Mary 1922, deffen BVorziige in der einbeitlichen NRege-
lung fiiv grofere Bezirfe und der Cinfithrung bon gleitenden Mieten
[agen. Die wad)jende Crfenntnisz bon der Bedeutung der Mietpreis-
regelung fiiv die Forderung der Neubautdtigfeit fithrte dazu, dap in
der dritten Steuernotberordnung bom 14. Februar 1924 (gedndert
durd) das Gefes bom 27. Mai 1926) der Grundiap feftgelegt lourbe,
bafp bie Mieten allmidhlic), gemdp der Entividlung der allgemeinen
Wirtjhaftalage, der Friebengmiete angendhert tverden miiten. 3u
diefem 3lvede turden die Linder ermddhtigt, die Mietzingbildung ab-
toeichend bon den Vorjdriften ded Reid)amietengefesesd su regeln. Crit
bag Finangausgleichsgefes bom 10. uguit 1925 enthielt die Beftim-
mungen, daf die Reidharegierung mit Buftimmung des Reichsrates bdie
Mindejthihe der gefeplichen Miete im Reidhe einbeitlich feftzufepen
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Habe und daf die Mieten am 1. April 1926 die bolle Vorfriegahiihe
erveicht haben mupten. Spdter berordnete der Reidhsarbeitdminifier,
baf die gefesliche Miete bom 1. WUpril 1927 an mindejtend 11090,
bom 1. Oftober 1927 an mindeftend 1209% bder Friedendmiete zu be-
tragen DHabe. Seitdem jind bom Reid) tveitere Mieterhohungen nicht
borgenommen toorden. Dad Reid) iibernahm alfo die Fithrung der
Mietpreisbildung erit bom Jahre 1925 an, twvdhrend borher die Se-
meinden bjiv. dbie Linber bie Mieten regelten, {o daf in der Miethohe
big dabin in den eingelnen RLindern grofe Ver{chiedenheit Herridhte.
Geitbem unterjcheiden f{ich die in den eingelnen Lindern feftgelegten
Miet{ige nur wenig boneinander. Nach) dem Willen deg Gejesgebers
jollten bei diefer Mietpreisregelung den Wermietern ausdreidhende Ju-
{dhlige fiir bie ordnungadmipige Jnjtandhaltung der Grunbditiice zuge-
billigt toerden. Der Wiahrungaberfall berhinderte die Durdifiihrung
diejes Grundjabes, wiahrend fpiter, haufig nod in der Jehtzeit, Rlagen
laut tverden, daf die Wermieter diefe beabjichtigte Wirfung ded Se-
jesed perhindern, indem f{ie ihre Haufer und Wohnungen nur in unzu-
reicgendem Umfange inftandhalten.

Dah die Mieter{dyusgefepgebung dem Hausgbefiserftand feine griferen
Wunden gefcdhlagen Hat, findet darin feine Erflirung, dah die Gerichte
dhrend ded Wiahrungaverfalles die Aujwectung bon Darlehnsjdhulden
im BWege der Redjtfpredhung fitr unmiglidh) angefehen Hhaben und des-
halb biz Cnde 1923 ber Sap ,Marf gleid) Mart” Geltung behielt;
felbft bas Falligiverden bon Hhpothefen bereitete dedhalb in diefer Beit
dem Pausbefip faum wirtjdaftlide Sdyivierigfeiten. Crjt durd) das
Reichagerichtaurteil bom 28. Nobember 1923 wurde die Reicharegierung
sur gefeblichen Regelung der Wuflvertungsfrage gezloungen, die in
threm toeiteren Berlauf den Hausbefis ftarf entfduldete und jur Rege-
lung ber Hauszinsfteuerfrage fithrte.

Weber mit dem Reichamietengefes nod) mit bem Mieter{huigefes
liefen ficdh die aus der zunehmenden Wohnungstnappheit {id) ergeben-
pen INiBftande regeln. Died gefchah durd) dag fogenannte Reid)s-
lwohnungsmangelgefes; dbie Grundlage Hiersu tourde in der Be-
fanntmachung bom 23. September 1918, gednbdert und crginzt durdh
bag Reidhagefes bom 11. Mai 1920, gefchaffen. Hierdurd) lwurbde den
pberften Qandesbehirden die Bejugnis gegeben, die Gemeindebehirden
zu Unordnungen und Mahnahmen nidht nur zu ermdchtigen, jondern
au berpilichten, durd) weldge jie alle zu Wohnungszveden geeigneten
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Raume erfaffen und die Yudnupung des borhandenen Wohnraumes
purdjfeben fonnten. Bon nahezu famtliden Linbern urde von diefer
Befugnis Gebraud) gemacht und Anordnungen unddit nur fiiv joge-
nannte Wohnunganotitandsbezirfe, fpater fitr dbagd ganze Yandesgebiet
getroffen. Die Gemeinden betrauten mit dem BVollzug diefer Bejtim-
mungen bdie gemeindlidjen Wohnungsdmter, welhe zum ZTeil [dhon
eingeridhtet lwaven, zum Zeil erft eingeridtet werden muften. Jm
Qaufe der tweiteren Enttoiclung, und zvar bedingt durd) die Hiher-
febung der Mieten, fonnten zahlreiche BVor{driften durch die BVerord-
nungen der Linder in der Hauptfadye filr Cingelrdume, gelverbliche
Riaume und groere Wohnungen gemildert oder ganz aufgehoben
toerben. fber die praftijchen Crfolge und den Roftenaufivand der Woh-
nungadimter fehlen zujammenfaijfende amtliche Berdffentlihungen. Die
teillveife bon pribater Seite befanntgegebenen Bahlen find bon amt-
lidger Seite ftetd bejtritten toorden.

Cine Sonderreglung erforderte die Unterbringung der Beamten; jie
ging im ivefentlichen dahin, daff die Wobhnungen bon berfepten Be-
amten in erfter Qinie ihren Dienftnacdhfolgern zugeiviefen tverden
muften. Die Bemiihungen, die Hffentlihe Raumbelvirtjdaftung aud
ben befonderen DBediirfuiffen des Kohlenbergbaued mit Riidjidht auf
dejfen Bedeutung fitr die allgemeine BVoltwirtidhaft anzupaijen, Haben
nidht den gewiinjdhten Crfolg gehabt. Daf eine ftarfe berfremdung
per Werfloohnungen nidht zu bermeiden lvar, belveifen die jiingjten
Bahlen aqus bem Siedlungsdberband Rufhrfohlenbezirf. Bon den in
diefem Gebiet Ende 1929 borhandenen 190000 Werflvohnungen laven
mehr ald 239% bon twerfjremden Familien belegt.

Um bdie €rhaltung desd borhandenen Wohnraumes ju getvihr-
leiften, waven ber bbruch oder die bauliche Verdnderung von Wohn-
gebduden und Wohnungen nur mit gemeindlidher Juftimmung moglic).
Rdume, die bid zu einem beftimmten Beitpuntt, der ficd) in den ber-
{chiedenen LQiindern twiederholt gedndert Hat, u Wohnzveden gedient
Battert, dburften fiir andere Blwede, indbejondere ald Fabrif:, Lager-,
BWerkjtitten-, Dienft- oder Gejd)dftdrdume nidht berlvendet toerben.
Bur Berhiitung des BVerfalld der Hiaufer und Wohnungen Haben einige
Qinder und zahlreiche Gemeinden jhon unmittelbar nad) dem Kriege
Darlehen, fogar zingloje, nidht riidzahlbare Beihilfen, fitr Jnjtand-
fepungaarbeiten gelndhrt, trogbem find odhrend der Beit des Wiih-
rungaberfalles faft allgemein jolooh!l die laufenden tvie die jogenannten
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geofen QJnitandfebungsarbeiten unterblieben. Nad) der BWiihrungs-
feftigung ind diefe Mafnahmen jur Erhaltung desd Wobhnraumes durd)
audreidjende Jnftandhaltung planmipig in die Richtlinien fiir die
Bergebung bon Haugsinsfteuermitteln eingebaut toorden, zum eil
tourden bon den Landern felbft und aud) bon den Gemeinden bejondere
Hiljeftode fiir diefe Blwede gefchajfen, jo daf feitdem bie Jnftand-
haltung mehr und mefhr Fortfdhritte macht.

Die Hauptaufgabe der gemeindlidhen Wohnungsamter beftand in der
miglichit rveftlofen Crfaffung aller leerftehenden und Dderjenigen
Wohnungen, die u anderen alz Wohnzlveden, ald Lagerrdume uji.
benuft varen, folvie der {ogenannten Doppellvohrungen. A3 Nittel
Biersu bdiente der gefepliche Meldezivang. Die einjdhneidendjte und
haufig bon den bedentlichjten Folgen begleitete MaBnabhme Ivar bie
jogenannte Sibil- oder Sivanggeinquartierung. Man verfuchte, die auf
diefem Wege gelvonnenen Teillvohnungen bon der Hauptlvohnung,
enn aud) nur notdiicftig, baulid) abzutrennen. Haufig genug ar died
nidt moglich, dann mupten mehreve Haushaltungen in einer Wohnung
untergebracht twerden. Die gemeinfame Benupung der Kiide, bon
Abort, Flur, Keller, Speidher ujiv. bon Perfonen, twelde den berjdie-
venjten Bebolferungsichichten angehidrten, jithrte felbftredend Hiufig
su ven unerquidlichiten Folgen. LVon bdiefer Bwangseinquartierung
fonnte jich nur befreien, wer Erjasraum ftellte oder die zur Crrichtung
bon Criagrdumen notlvendigen Gelvbetrige zahlte. Die Schirfe, mit
teldher die Bivanggeinquartierung durdhgefithrt wurde, Hing in den
meiften Fillen bon ber parteipolitijden Jujammenjebung der Ge-
meindebertretung ab.

Wie diefe Magnahme den Umfang der Wohnungsnot in Deutid-
land grell beleuchtet, fo twird bdie zeitiveife praftijd) unterbunbene
Sreiziigigieit der Bebdlferung fiiv die fpitere Beurteilung dber Wolh-
nungsnot bon Bedeutung fein. Die Freiziigigfeit der Reichdangehiri-
gen, die in Deutjdhland folwohl bor bem RKriege durc) Gejess bom 1. No-
bember 1867 ivie auc) nad) der ftaatspolitijhen Umivdlzung in der
neuen Reidhsberfajjung bom 11. Augujt 1919 ausdriidlich getodhrleiftet
ift, ourde joloohl amtlid) durd) Erlap bon Verordnungen ieitensd der
Demobilmadyungzfommifjare vie aud) unter der Hand bon ben Ge-
meinden bejdhrinft, indem fie ben Bugesogenen Lebengmittelfarten ber-
weigerten obder durd) dffentliche Befanntmadyungen bor dem Buzug
toarnten. Fiiv WUuslander und Staatenlofe wurden Aufenthaltd- und
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Bugugsbejdyranfungen ganz allgemein eingefithrt. Die die Freiziigigteit
ber Reidhdangehirigen einjdranfenden Beftimmungen der Gemeinden
tourden bereitz Mitte 1919 durd) WUnordnung der Reidjsregierung
lvieder aufgehoben.

Die Nad)frage nad) Wohnungen tourde desd veiteven gedrojjelt
dadburd), dba Umgziige an die gemeindliche Genehmigung gebunden und
junge Chepaare ganz allgemein erft nach einer ldingeren Wartezeit
oder nur Dbei einem gelviffen Mindeftalter der Chegatten in die foge-
nannten Bormerfungasliften fiix Wohnungajudjende eingetragen tvurden.
Gpiter urde aud) diefe Mapnahme aufgehoben, dafiic aber wurbden
ber{djiedene Dringlichfeitdgrade fiiv die Vormerfung eingefithrt. Auf
diefen Wormerfungsliften beruhte das gemeindlidhe Bergebungsber-
fabhren fiir freien und freitverdenden Wohnraum, dabei fourden finder-
reidje Familien, Rriegsbefd)adigte, Lungenfranfe uftv. ald bordring-
lich anerfannt, Werlobte, Jungberheiratete, Junggefellen ujiv., wenn
nicht abgetviefen, dann nur ald minderdringlich in den SLiften ge-
fithet. Jn der Jeit hidhiter Wohnungsnot bezog i) dag Redht der
gemeindlichen Butveifung nid)t nur auf Wohnungen, fondern jelbft auf
eingelne, leere und mibblierte Bimmer. Dabei fonnten die Gemeinbden
Bivangamietbertrige abjdliefen, bdie im Befhiverdefalle der Nach-
priiffung durd) die Cinigungdamter unterlagen. W3 durd) {teigende
Mietpreife und die Neubautdtigfeit die Werhdltniffe auf dem Wobh-
nungamarft jid) ettvasd befferten, tourden diefe Beftimmungen gelocfert
und zundidit berfudistveife fiir eingzelne Gemeinden und grofe Woh-
nungen die Wohnungzjud)- oder Mietbered)tigungatarte eingefithrt. Bei
diefem Shitem trat an die Stelle der zlwangsiveifen Buiveijung bon
Wohnungen die usgabe bon Sdeinen. Jhr Jnhaber war Leredtigt,
eine freie Wohnung bon beftimmter Grofe anzumieten, {ofern ver Ber-
mieter beveit ar, mit ihm einen Mietbertrag abzujdhliefen, der zu
feiner Giiltigfeit aber der Genehmigung ded Wohnungsamtes bedburfte.
Die Crfahrungen mit diefer Wohnungsfudhfarte waren fehr berjdhieden,
fie begiinjtigten udjerijhe Schiebungen. Yud) beim Wohnungstaujch,
der nur mit gemeindlidher Genehmigung bollzogen, bon den Gemeinden
aber fehr unterftiiht tourde, ourde biel itber Schiebungen geflagt.

Sp beftig umitritten bdie Wuslvirfungen diefer Hffentlichen Woh-
nungabetvirt{Gaftung {ind, fo einig jind jid) die Verfedjter und Gegner
ver Bwangsirt{daft dariiber, daf die Wohnunganot erfolgreich nur
burd) Vermehrung ved Wohnungzangebotesd mittels moglichft umfang-
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reidher Neubautdtigfeit befdmpft werden fonnte. Die Crfajjung aller
sur Wobhnungsbenupung geeigneten Hdume, der Doppelivohuungen
und die Aufteilung bon grofen in fleine Wohnungen fonnte nur fiic
twenige Taujend neue Wohngelegenheiten {dhaffen. Um jo berftandlider
ift e3, baf bei den erheblidhen Schivierigteiten, die fich in allen Nad)-
friegdjahren einer mengenmdBig ausreidjenden Neubautdtigeit bon
Dauertvohnungen entgegenitellten, die Critellung bon Notloh-
nungen itberall berjucd)t und meift mit gutem Criolge burchgefiihrt
ipurde. Auf diefe Weife, namentlich durd) Umbau von Sdulen, Ka-
jernen, Hotels, Liiden, Werkjtdatten, Lager- und Speicherrdumen ge-
wonnene Wolhngelegenheiten {ind bielfad) ausgeiprodhene Nothwohnun-
gent, 0. B. foldhe, bie sunddyit nur fiix boriibergehende Jeit Wohnztveden
oienen {ollten. Sie miiffen aber meiftend dod) auf lange Jahre der
Unterbringung bon Menjdhen dienen. Haufig, bor allem dann, lwenn
durd) Augbau von Dadhgejdhoffen Wohngelegenheiten gejdhajfen tourden,
ift biefer Yusbau in |o gediegener Weije erfolgt, dap diefe Wohnungen
nid)t mehr zu den Notlwohnungen gerechnet iwerden fonnen. Neben den
Notwohuungen ourden Behelisbauten der verfchievenften Art, ivie
Baraden, Holz-, Wellbledhhaufer u. dgl. m. in den erjten Kriegdjahren
errichtet, alg die Bauftofinot und iibermipige Baufoftenberteuerung
pen Bau bon Dauertvohnungen erfd)iverten. Jedod) aud) fpdter getvinnt
per Bau bon Behelfslvohnungen wieder Bedeutung, jeit mit dem fort-
{chreitenden Abbau der Bivangsivirtidajt die Gemeinden in mehr oder
teniger grofem Umfange gendtigt find, fiir die leiftungsihvadyen,
fogenannten univictfchaftlichen und die obdachlofen Mieter Untertiinjte
zu befdyaffen, da diefe Mieter leichter als frither ihre Wohnungen ber-
{lieven fonnen. Blvangseintveijungen in anbdere Wohnungen burd) bdie
Wohnungaamter miijfen ausdfcdheiden, iweil der Ividerjtrebende Haus-
eigentitmer {id) mit Criolg gegen bderartige Bulveifungen zur Wehr
fegen fann und die Polizei auf Grund der Redjtjprechung nicht in der
Qage ift, einem ividerftrefenden Haugeigentiimer auf die Dauer eine
obdadylofe Familie aufzuzivingen. Jn diefen Fdllen miifjen die Ge-
meinden, ihrer Obdad)spflidht entjprechend, fiiv die Unterbringung
der unirt{daftliden Familien forgen. Sie tun died in iveitem
Umfang durch) den Bau bon bejonderen Not- und Beheljzlvohnungen,
bie in ihrer gangen Cinvidtung und Ausftattung den Charafter einer
Durchgangsunterfunft zu tragen pflegen, um bei den darin unterge-
brachten Familien den Wunjd) nad) einer Dauerivohnung wadzubalten.
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Jn ben lepten Jafhren verjudhten zahlreidhe Stidte {olde Familien in
Dauertvohnungen, wenn aud) fleinften Umfanges, jog. Cinfadjtvoh-
nungen, unterzubringen, und lajfen folde Wohnungen haufig durd) ge-
mijdtiictidaftliche Baugefelljhajten ervichten und bevirtjhafien. Die
Stibte getodhrleiften in joldem Falle den bollen Mieteingang, veijen
aber ben Bauberren die unterzubringenden Familien zu. JIn zahlreiden
Fallen Haben die Gemeinden gute Altlwohnungen dadurd) frei gemadt,
bap fie Wohnheime fiiv alleinftefhende und berheiratete dltere Leute
tvie fiiv Qedbige beiderlei Gefdhlechts felbjt errichteten oder durd) Stif-
tungen oder gemeinniigige Bauvereine unter gemeindlicher finangizller
Hilfe errichten liegen. Da in jolde Heime in der Regel nur Perjonen
aufgenommen tourben, die eine Familientwohnung frei madten, ift
man auj diefem Wege billig in den Bejis zahlreider Wohnungen ge-
langt.

Wenn aud) durd) die Crridjtung bon Not- und Beheljatvohnungen
der Wohnungdmartt ftarf entlaftet werden fonnte, blieb dodh) bon Un-
fang an die Crridjtung bon Dauerivohnungen das eingige oirklich
braud)bare Mittel ur Befdmpfung der Wobhnungsnot. Die [dhwierigfte
hierbei zu Ildfende Frage war die Finangzierungsfrage. Die unter
den Nacdhfriegaberhiltniffen mit Riidjicht auf die Hohe der Bautojten
einerfeits, ber Mieten andererfeitd bollig unzureidjende loirtjdha, tliche
Crtragafabigfeit bon Dauertvohnungen, die ungeniigende und teueve
Rapitalbejdaffungsmiglichfeit und bdie Unjiderheit der allgemeinen
ictjdaftlichen BVerhiltnijfe erforberten ein Cingreifen der difentlidhen
Hand. Bei der Grife der hiermit zu betwdltigenden Aujgabe und ihren
mannigfaltigen usvicfungen fann die Heftige RKritif, die diejesd Cin-
greifen Herborgerufen Hat und nod) dauernd Herborruft, nidht lounder-
nehmen. Nur gemefjen an dem Bedarf, an dem Hervfcdhenden Notftand,
fann der Criolg diefer Betdtigung der dffentlichen Hand, namlid) ein
Reingugang bon rund 2 Millionen Wobhnungen in 11 Nadyfrieqs-
jahren faum Dbefriedigen; beriicjichtigt man aber die einer mengen-
mafig ausdreidjenden Bebarfabefriedigung entgegenjtehenden Hinder-
niffe, wirdb man trop aller in Cingelheiten Deredhtigten Kritif den
grogen Criolg bod) anerfennen miiffen. GCine amtliche Bujammen-
ftellung bariiber, vie {ic) der Reinzugang an Wohnungen insgejamt
und in den einzelnen Jahren auf die Linder berteilt, fehit bisher nod.

LBor ven usjithrungen itber die finanzielle Forderung des Klein-
tohnungsbaued im allgemeinen feien zivei Sondermafnahmen fury
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behanbdelt, und zlvar die finanzielle Forberung ded Baued bon Berg-
manngivohnungen und bon Landarbeitertvohnungen (die Forberung
per inneren Kolonifation muf bei diefer Betradhtung ausjdjeiden, eil
jie nicht zur Frage der Wohnungapolitif im eigentlichen Sinne gehivrt).
Beide wurden biv. werben aug Sondermitteln finanziert.

Al3 dad zur Crhaltung und Wiedererjtarfung feiner BVolfsfraft fiir
Deutjdhland toidytigite Mittel muBte nad) Kriegsbeendigung die Steige-
rung jeiner Urproduttion, bon Bergbau und Landvirtjdajt, angejehen
tverden. Jnabejondere notigten die in Yuslvirfung ded Friedensdber-
trages iibernommenen Lieferungsberpilidjtungen an Rohle zu einer
Bermehrung der KLohlenforderung und damit zu einer Crhohung der
Bafhlen und Leiftungen der Belegidhajten der Bergiverfe. Dies wang
3u einer aupergetodhnlic) ftarfen Unterftiibung ded Wohnunganeubauesd
in den Rebieren der Stein- und Braunfohle in Preufen, Sad)jen und
Bahern. Dexr Reidhafohlenrat bejd)loB am 30. Degember 1919, zur Auj-
bringung bon Mitteln fiix den BVau bon Bergmannslwohnungen
einen Bujdlag zu den Kohlenberfaufspreifen ju erheben. Die Kohlen-
irt{haft bradhte aljo die zur Befdhafjung ihrer Wohnungen erforder-
lichen Mittel nicht auf dem fonft fiir die Pribatvirtidaft iiblichen
BWege, durch Auzgabe bon Uftien u. d. auf, jondern zog die Ullge-
meinheit der LVerbraudjer ur Tragung der Koften Heran. Die Hihe
pe2 Buid)lages loar anjinglid) jo Dered)net, daf mit den Crirdgnifien
jabrlid) ettva 20000 Wohnungen gebaut tverden fonnten. Da bder
Kohlenpreizaufjd)lag mit ber Steigerung der Baufojten nid)t Sdhritt
bielt, muten {don bon 1921 an bejondere Beihilfen aus Reichzhaus-
baltmitteln fiiv diefen Sonbderzived bereitgeftellt lverden, die aud)vieder
lvegen bes Wahrungaberfalld unzureidend waren. Die RKohlenabgabe
ift durd) die Rubhrbefesung Anfang 1923 praftijd) und nad) Abjhlup
ver Micumbertrige audy recdhtlid) WUnfang 1924 aujgehoben tvorden.
Die Fertigitellung der im Bau befindlidjen Wohnungen lurde mit
neuen Mitteln ded NReidjed aud Darlehen der twertjdafienden Eriverbs-
[ofenfiirjiprge ermbglicht. Bur Durdhfiihrung Hhatten die Reid)3avbeits-
gemeinfdaft fiir den Bergbau und ihre Untergruppen in den eingelnen
Syndifatabezirfen alg eigentlidje Trdger des Werfahrens Defondere
Treuhanditellen, meift alg Gefelljdaften m. b. H., gegriindet, in denen
Arbeitnehmer- und Urbeitgeberbertreter in gleider Stiarfe mitivirften.
Sn allen Sofhlenbezivfen tourdben big 1926 etiva 34000 Bergmanns-
foofhnungen erridjtet, dbabon allein beinahe 20000 Wohnungen im rhei-
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nifd)-toeftialijchen Kohlenbezirt, und war Hauptjiidlich alz Cinfami-
lienhdufer, ausnahmsaiveije ald Sweifamilienhdaufer und nur inwenigen
Quanafhmefillen alg Stodlwertshiufer. Die Grife der Eingelluohnung
betrigt Hauptiaghlih 70 qm, bei 109 bder Wohnungen 80 qm. €3
find bor allem Miettoohnungen, nur wenig Criverbzhiujer. Die Mieten
toerben in Anlehnung an die fiir Altloohnungen ortziibliden Miet-
preife feftgefest und liegen, weil die Alttoohnungen Hauptjadlic) Wert-
toohnungen jind, durdyiveg bedeutend niedriger alg die Mieten jonjtiger
Reubautvohnungen. Trogdem ftellen die Hiufer nach der Wibhrungs-
feftigung fiir die Treuhanditellen jo erhebliche Vermbgensdiverte bdar,
dap fie diefen Stellen {dyon feit drei Jahren die Fortfebung ihrer Bau-
tdatigfeit in vedht fithlbarem Umfange fiir ihre Begirfe crmibglichen.
So find im rheinifd-leftfilijchen Bezirfe in den Jahren 1927—29 je
900 biz 1000 Wohnungen audgefiihrt wordben, die aber nunmefhr eine
twefentliche Berkleinerung der Wobhnfladhen auf durd)idnittlic) 50 biz
60 qm aufiveifen, ein Belveis bdafiiv, dap die frithere Wohnungsgrife
als fitr die Mieterjhaft untragbar und unzivedmipig fid) ertviefen
hat. Die Grunbditiicte lwurben bon den Treubanditellen jtetd fauflid)
ertoorben, bom Crbbaured)t wurbde fein Gebraud) gemad)t. Bon be-
fonderen Unterftitbungen durd) die Gemeinden ift nihta Dbefannt
getoorden, eher war an manden Orten im Gegenteil feftzuftellen,
baf die Gemeinden {ic) bemiihten, miglichit Hohe Unfiedlungs- und
Anliegerleiftungen bon den Treuhanditellen zu befommen. Die errid)-
teten Siedlungen tverden ald mujtergiiltig bezeidhnet und Haben in ei-
heblichem Mage dazu beigetragen, Wohnunganot und -elend unter den
Bergarbeitern zu beheben. Der bei diefer Gelegenheit gemachte Ber-
fudy, den Jndujtriearbeitertoohnungsbau in neuer juriftijder und wirt-
{dhaftlicher Form bdurchzufithren, twird ald gegliit angefehen. Die
Bergmannszjiedlungen jtellen Wohnungen dar, die der beteiligten Jn-
duftrie zur Unterbringung ihrer Urbeiter dienen. Sie haben aber nidht
bie oft beflagten Nachteile der Werflvohnungen, da ihre Belwohner
alz joldje nid)t an bejtimmte rbeitdberhaltniffe bei einem und dem-
felben Arbeitgeber gebunden {ind. BVielmehr ift der Mietbertrag bon
vem Wrbeitdbertrag bollig getrennt, {o dap der Mieter bei Erlbjchen
ve3 Arbeitabertrages nid)t zugleich den WUniprud) auf Weiterbenupung
ver Wohnung berliert. Die Siedlungen find in der Regel jo angelegt,
daf ihre Belwohner mefhrere Arbeitaitellen ohne tvefentlidhe Berteue-
rung durd) BVerfehramittel erveichen fonnen. Bei Wedhjel der Arbeits-
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telle ift e2 Sadje der BVerlwaltung der Stedlung, im Benehmen mit
sen Deteiligten rbeitgebern nbtigenfalld jur Wahrung der Betriebs-
nterefjen Austaujdje borzunehmen oder die Unterbringung von Griap-
wbeitafrdften auf anderem Wege zu ermiglidhen. Sdyivierigfeiten
jollen bigher nicht entftanden fein.

Der Bau von Landarbeiterwohnungen twird gleidhfallz aus
Sondermitteln der dffentlichen Hand unterjtiippt, und lwar aus ber-
jdhiedenen Griinden: zur Befampfung der Landfludht, zur Entlajtung
pez ftadtijchen Wohnungs- und Arbeitdmarfted, der Umfjiedlung ftdd-
tiicher Arbeitzfrifte auf dbag LQand, der AbIBjung der zahlreid) in der
LQandivictihaft befddftigten auslindijdjen durch inldndijdhe Wrbeits-
frifte und {chlieplich zur Steigerung der landwvirtidaftlidhen Crzeu-
gung. Nad) den Beftimmungen fiir die Gelwdhrung bon Baufojten-
sujcdhiiffen fonnten Werklvohnungen ausd diefen Mitteln feine Unter-
ftitbung erhalten, die Gutsbefiser aber fonnten obder tuollten die BVer-
pilihtung, den Mietbertrag in feine rechtliche Ubhiangigteit bom Ar-
beitsbertrag zu bringen, nicht iibernehmen. Unbererfeitd war nad) den
Beftimmungen iiber die Forderung ded Wohnungabaued mit Mitteln
ver wertjdyafjenden Criverbadlofenfiivjorge unerliliche BVorausjepung,
paf Dei der Crridhtung foldjer Bauten ausdjdlieplih oder dod) bor-
iegend Criverbaloje bejddftigt urden, eine Vorausdjepung, die bet
pem Bau bon Lanbdarbeitertvohnungen nidyt erfiillt werben fonnte.
Dezhald hat dber Reidhzarbeitdminifter mit Crlaf bom 12. Mat 1921
vent Bau bon Landarbeitertvohnungen unter Forderung aus ver ivert-
{haffenden Eriverbalofenfiirjorge bejondersd geregelt und Hierbei die
genannten Bejdyranfungen fallen gelajfen. Der Crlap berzichtete auf
eine zentrale Regelung ded BVerfahrend bi3 ind eingelne, jah bielmehr
eine toeitgehende npajjung an die Bebdiiriniffe ded Sandarbeiter-
wohnungadbauesd in den einzelnen Lindern bor. Tridger der Mafnahme
turden in jahrlid) junehmendem Umfang die Wohnungsfiirjorgegejell-
fchaften (f. unten); die Mitwirfung der Landedarbeitaamter ift iiberall
sur Priifung der Forderungaiviirdigteit der Antrdge erforderlid). Unter-
ftiist tourde der Bau bon Werklohnungen und bon Landarbeitereigen-
heimen. An der Aufbringung der Mittel beteiligen jidh) Reidh, Linder
und Gemeinden nur dann, tvenn bet der Mapnahme Criverbslofe
bejdydftigt tverden. Bisz Oftober 1929 {ind mit diefen Mitteln iiber
55000 Qanbdarbeitertoohnungen entjtanden, dabon nod) nid)t 25000 alad
Werftoohnungen und iiber 30000 ald Cigenheime. Die Mittel der
Sdriften 177, T. 3
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wertfdaffenden Criverbglojenfiiriorge find zur Umfiedlung
bon Jnduftriearbeitern in den lepten Jahren nur in vberhiltnis-
miBig befdhranftem Umfang bertvendet lworden, trosdem der Mangel
an RKleintoohnungen bielfacd) fiir den Wrbeitdmarft {dveriviegende
Folgen Hatte. Hiufig fnnen brad)liegende Wrbeitdfrdite nidht den bor-
handenen Bejdyiftigungambglichfeiten entjpredhend bermittelt werden,
tweil bie zur Unterbringung der umzujiedelnden Arbeiterfamilien not-
lwendigen Wohnungen fehlen.

Die finanzielle Mitwirfung der Hffentliden Hand bei der
Firderung des Wohnungsdneubauesd feit Kriegdidhluf Hat fotwohl
in dem Gyftem der Aufbringung und dber BVergebung der Mittel vie in
der Trdgerfdjaft gelvedhielt. Wahrend in bden erften beiden Jabhren
1919 und 1920 das Reid) die unbedingte Fithrung in der Hand Hat,
sieht e3 {ich bon 1921 ab in der Finanzierung zuvitd und greift nur
nod) 1926 boriibergehend mit der miBgliidten AbJicht, die pribaten
Hypothefenbanten an der Beleihung bon Kleintwohnungsbauten jtavter
zu interefieren, ein. Jm Jahre 1919 iibernimmt dag Reid) bon den
Baufoftenzuidhiijijen die Haljte, Linder und Gemeinden die anbdere
Hialfte; im Jahre 1920 jdjeiden die Lander aug, Neic) und Gemeinbden
bleiben allein Trdger dber Hifentlidhen Wohnungsbaufinanzierung, 1921
itberligt bag Reidh) die Finangierung den Landern und Gemeinden,
nadhpem e3 ihnen in der Wohnungsbauabgabe durd) vaz Wohnungs-
notgefes bom 12. Februar 1921 bdafiiv eine eigene Jlvedfteuer ge-
{haffen bat. Durc) bdie dritte Steuernmotberordnung bom 14. Fe:
bruar 1924, weldje die Wohnungsbauabgabe auBer KLraft fest, roerden
die Linder und nad) ndherer Beftimmung ded Landedredited die Ge-
meinden berpflidytet, aus den uffommen der ihnen zujtehenden Steuer
sum Gelbentivertungdausgleic) bei bebauten Grunditiien (Hauszins:
fteuer, Mietfteuer ober Ivie fie fonjt genannt lwird) die Finanzierung
bez Wohnungidneubaues zu betreiben.

BWihrend dad Reid) in der Mietpreigpolitif in den erjten Nady
friegajahren zunddft den Qindern die Fihrung iiberlajjen Hat und fie
erft bom Jahre 1925 an itbernimmt, berzidytet ed in der Finanzierung
auf die fogenannte aftive Wohnungspolitif vom Jabhre 1921 ab
und iiberldfit fie den Qdndern. Dag bedeutet die Wujgabe einey
fiir das Reichagebiet einbeitlichen Wohnungspolitif mit der Folge
bap bdie Linder im Rahmen bon Reidsridhtlinien gang ver{die
penartige Regelungen treffen, zum eil felbft die Bitgel in bdie
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Hand nehmen ivie Bahern, um Teil mindeftend fie zunddit den Se-
meinden {iberlafjfen lwie Sadjjfen und Baden. Heffen und Wiirttem-
Derg nefmen bdie BVertvaltung der dffentlichen Wohnungabaumittel qus
pem biel Eritijierten biirofratifdjen Betrieb der Minijterien und Ge-
meindepertvaltungen Heraus und ftellen fie dburd) iibertragung an
eigend fiiv diefen Bived gegriindete RKreditinftitute auf vein fauf-
minnifche Grundlage. Nur in dem Fehlen einer einbeitlidhen Reid)s-
politif liegt e3 Dbegriindet, daB 3. B. Sad)jen die Hergabe der niedrig
perzinalicdhen dffentlichen Baudarlehen betvuft auf dad Jiel einftellt,
pie Mieten der Neubautvohnungen moglidhit niedrig su Halten und des-
halb nidyt biel itber die in den Ultlwohnungen fteigen zu lafjen. (Dem-
gemdp qibt Sadjfen unter den Linbern die Hichiten Mietzingfteuer-
bypothefen). Preufen bagegen berfolgt die Politif, die Hauszinsjteuer-
bypothet fiir die eingelne Wohnung miglichit niedrig zu DHalten, in
miglidit groBem Umfange Gelber bom freien Rapitalmarft Heran-
susiehen, um auf diefe Weife jeded Jahr eine miglichit grofe Jabhl
pon Neutvohuungen errichten lafjen zu fonnen. Diez gefdjieht ohne
Ridficht darauf, dap durd) eine joldhe Politif dbie Spanne jvifdyen
pen Mieten der Neubau- und bder WUltlwohnungen erfdjredend grof
werder mup. Die Mieten in den Neubaulvohnungen erreichen eine
folche Hibe, dbaf die unter der Wohnungsnot am ftdrfjten leidenden
Minderbemittelten diefe Neubauten nid)t mieten fdnnen oder, wenn fie
e3 tun, daun in erheblidjem Umfange Untermieter aufnehmen miijjen.

Auch twer fein Freund einer ftarfen Bentralifation ift, wird das
Buriidtreten de3 Reichesd und teillveife fogar der [Winder in der Fiih-
rung der Wohnungspolitif bedauern miijjen. €8 mufte darunter die
ftrenge Durdhfiihrung ftaatspolitijher Grundiage leiden, nadh welden
bet dem berfdjiedenen Umfang der Wobhnungsnot in bden eingelnen
LQanbesteilen und Gemeinden grofe Aufgaben der BVebdlferungs- und
ver BWirt{daftapolitif zu [6fen tvaven. JIndbejondere muften bie 1im-
fiedlung grofier Teile ber arbeitenden Bevd ferung infolge bon Wand-
lungen tm Yufbau der Wirtfdaft und die Fejthaltung der Halblind-
licdgen und landlidjen Bebdlferung im Rampfe gegen die Landfludht im
Auge behalten twerden. Allen boran hat die preupijdje Regierung den
Berjud) gemacht, dburch) Bildbung eines ftaatlichen Auggleid)3ionds aus
dent Hauszingfteuermitteln bdie Moglichfeit zur Durdfithrung einer
jolchen Politif zu echalten. Wber die praftijhe Durdhtithrung mupte
darunter leiven, daf die Mittel im Werhaltnis zur Grife der zu be-

3%



36 De-Jng. Hand Krujdjis.

wiltigenden Aufgaben biel zu gering, teild jedod) audh die wiverftreben-
den RKrdjte zu midtig oaven.

Die finanzielle Unterftiipung des Wohnungadbaues durd) die vjfent-
[ihe Hand, deren Prinzipien in der bhandlung bon Projejjor Pri-
bram getviirdigt {ind und deren Prarid im eingelnen im 2. Teil tiefer
»Beitrige” eingehend erdrtert wird, hat auf einem Gebiete allerdings
su toefentlichen Criolgen gefithrt: zu einer jtavfen Forderung bon
Fladhbauten und zu Berbefjerungen in ftadtebaulider, grund-
vilidjer und dfthetifdher Hinjidht. Allerdingsd iberfdhritt man
anfangs in der GroBenbemefjung der Wohnungen die naturgegebenen
Qrengen. €3 lag im Buge der Seit, daf die ald Pidhjtgrenze in den
Ridytlinien fiir die Baufoftenzuidiiffe angegebene Wohnjlache bon
70 qm {dynell die unterjte Grenze wurde, oblwoh!l in den Borkriegs-
jahren ber Hauptteil der Kleintvohnungen feine gropere Wohnjlide
ald 50—60 qm aufivied. Gerade in der Befriedigung des Wohnungs-
bebdiirinijjes {ind dbie Grengen naturgemdp nur dpurch die Saften gejtectt,
lelcdhe den Mietern oder Cigentiimern fiir thre Wohnung erivadhjen.
QJnjolge dez Wihrungaberfalles fehlte diefer Mapftab, teil ¢3 dbamals
Beiten gab, in denen mit einem Tagezlohn die Jahredmiete bezahlt
twerden fonnte. Crft nad) der Wiahrungsfeftigung lernte man lvieder
wirt{daftli) denfen und redhnen und fudhte nad) den (parjamfiten,
wirt{daftlichiten Wohnjormen. Der nad) der Wahrungafeftigung jich
bon Jahr zu Jahr ftacfer geltendmadjende Blvang, gewifje Minbdeft-
raumforberungen fiir Mindeftmietiipe bei gegeniiber der Wortrieg3zeit
geftiegenen gefundheitlichen Unjorderungen zu eryitllen, bringt aund)
fiiv bie Wohnungen im Mehrfamilienhaug gegeniiber der BVorfriegsseit
bejjere QWjungen, lipt aber naturgemdp den Bau von Einfamilien-
baujern zahlenmdpig gegeniiber den erften Nad)friegdjabhren zuriid-
treten. Anzuerfennen ift das Bejtreben, trof aller twirtjdhaftlidyen
Nite den Fladhbau, d. . die 2—214-gejdhoijige Bautveije beizubehalten;
fie iiberiviegt aud) Heute nod). Der Bau von Cinfamilienhiujern wird
nady Wwie bor dedhalb in bejonderem MaBe unterftiipt, teil fich zeigt,
daf bei thm joluohl bag Cigenfapital ded Bauberrn in groperem Aus-
maBe Herbeizuidaffen, aber aud) jonft die Finanzierung leichter it ald
bei groperen Wertobjeften.

Woh! ber wefentlichjte Grund fiir die wohnungsrejormerijhen Fort-
{dritte in ber Nadfriegazeit it dad Bufjammenarbeiten dev
bffentlidjen Rorperjdhaften mit der gemeinniigigen Bautdtig-
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fett. Jn den Jahren 6His 1923 tritt die Wohnunggerjtellung durd) das
pribate Unternehmertum Hinter der der bifentlichen Hand und der
Baubereintgungen der berjdiedenen Redhtadformen gianglich guriict; feit
diefer Beit aber getvinnt die pribate Wohnungserftellung bon Jahr zu
Jahr an Bebeutung. Dabei ift jdharf zu unterfdjeiden jivijdhen den
Bauherren, die filv den eigenen Bebdarf, und denen, die fiix den Bebarf
Dritter auf Spefulation bauen, d. §. die aus dem BVerfauf ober der
Bermietung der Wohnungen einen Criverb oder Getvinn iehen wollen
und Hierbel nidht auf Beftellung, jondern auf BVorrat bauen, in der bei
der Berrjdhenden Wohnungsnot jideren Gelvifbeit, fiir diefe LWoh-
nungen Abnehmer zu finden, fall3 nid)t die Mieten oder jonftigen Be-
oingungen die Leiftunggiahigleit der Ubnehmer iveit iiberfteigen. Dap
joldje fiberforderungen tatfddhlich borgefommen find, betveift ver Um-
ftand, baf in etngelnen Grofftadten Neubautvohnungen lange Jeit un-
vermietet geblieben find. Wenn in den lehsten beiden Jafhren ber Un-
tetl der pribaten Bauberren am Wohnungabau gegen 60% Dbetrug, jo
betveifen bie Crhebungen in den eingelnen Lindern, daf der fiir den
eigenen Bedarf bauende Bauherr hieran den iibertviegenden Unteil hat
und der rein getverbliche Bauunternehmer eine nur verhiltnismipig
geringe Rolle fpielt. Der gemeinbdeeigene Wohnungabau tritt nur in
den erften Nadjfriegdjahren bejonderd Herbor, nimmt dann aber bon
Sahr zu Jahr ab und betrug in den lepten betden Jahren nur etiva
109 ber Wohnungdbauten.

Unter den gemeinniipigen Gefelljdhaften itbertviegen zahlenmdpig die
Leveinigungen in der Redjtadform der eingetragenen Genojfenfdaft mit
befdyrantter Hajtung. Wahrend im Jahre 1914 ihre Zahl 1342 betrug,
lourdben Cnde 1928 beinahe 4400 gezihlt. Die Haupturjaden fiir das
ftacte Anjdytvellen diefer Bahl liegen in ber Wohnunganot und ver Ge-
wihrung dffentlicher Mittel zum Wohnungsbau. €3 wird nidht nur
eine teillveije drtlich gang phantajtifhe Berfplitterung der Krdfte be-
dauert, jondern mefhr nod) darauf Pingelviefen, daf fid) vor allem
unter den neugegriindeten Genojjenjdhaiten biele finden, die mit , Ge-
meinniigigfeit” nid)td zu tun haben. Die Rebifionsberbinde bder Bau-
genojfenidjaften nehmen dedhalb bei der Wujnahme bon Mitglicdern
eine {dyarfe Augtvahl bor und umjdliefen zur Beit neben Baubereinen
anbderer Redhtaform nur ettvad mehr alz 2600 Genoffenjdaften, die
jet mehr ald 400000 Wohnungen gegeniiber einer BVorfriegdzahl bon
ettoa 30000 im Befjis haben. Wahrend in den Grof- und Mitteljtddten
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itber die Hdljte aller Wohnungen der Nadhfriegszeit bon den gemein-
niigigen Organifationen erftellt toorden find, Herrjcht auf dem Lande
die Bautdtigkeit ded fitr den eigenen Bedarf bauenden Bauherrn bor.
Das Stidtebild Hat in fehr bielen Grof- und Mittelftadten durd) die
gejchlojfenen, mehrere Hunderte, Jelbft Taujende bon Wohnungen um-
fajfenden Giedbelungen diefer gemeinniiigen Bautriger eine ganz neue
Geftalt getvonnen. Aud) in Mittel- und Kleinftidten iibt die bLorbild-
liche Betdtigung der Genofjenfdhajten mafgebenden Cinflup auf bdie
gefamte Bautdtigfeit aus und Hilft fomit wefentlich an der Verbeffe-
rung ded Wohnungaivefensd. An ihren Gropbauftellen fonnen die neu-
seitlidgen Fortidritte wirtjdajtlider Bautveife und Wohnformen aus-
geprobt tverden. Auch bei der Unterbringung der Beamten, der Kinder-
reidjen, der Kriegsbejd)ddigten uftv. Helfen die gemeinniipigen Bau-
bereine in borbildlider Weije, dabei gliedern fie ihren Siedlungen
hiufig widtige Wohnungserginzungen in Geftalt bon RKinbergdrten,
Bolfsheimen, Haushaltungdfdjulen, Biichereien uftv. an und ber-
{dhaffen jomit Jozialen Riidjidten tweitgehende Beadhtung. Darvin liegt
eine oichtige Redhtfertigung dafiir, dap die Hffentliche Hand bei der
LBergebung bon Baubdarlehn fie borzugsiveife berviicjichtigt oder ab und
zu ihnen aud) hohere Darlehen ald dem getlverblichen Unternehmertum
getibrt.

Die Griindung bejonderer gemeinniipiger Organifationen, der joge-
nannten Wohnungafiicjorgegejellidhaften, deren Titigfeit iiber bden
Aufgabenfreis der drtlidjen Baubereine tweit hinausgehen follte, ourbde
in borbilblicher Weife bom preuBijdhen Staat bom Jabhre 1918 an
unterjtiibt, nachdem jdhon im Jahre borher in Sad)ien auj Unvegung
und unter Mitlvirfung ded Berfafjerd bdie Lanbesdfiedlungzgefell-
{dhajt ,Siadfijdes Heim” als erfte deutjhe Wohnungsfiiviorge-
Gejelljdaft gegriindet worden war. Diefe Organijationen, die audy
in den jitddeutjdhen Linbdern eine grope Rolle fpielen, follen ald Drgane
ver ftaatlidhen Wohnungapolitif in engfter Fihlung mit ven fommu-
nalen und jozialen Selbitvertvaltungatirpern ihred Begirfed der For-
derung ded Rleintvohnungsivefens dienen; dedhalb Hat in allen Linbern
der Gtaat jelveild mindeftensd bdie Hilfte ihres Stammtapitald in
Hianden und tweitgehenden Cinfluf auj Gejdhaftafiihrung und Aufjidts-
rat. Wihrend ihre Hauptbetitigung in der {tbergangszeit in der Be-
irtjdhaftung ved ftaatlichen Baubholzed und in der gwedmipigjten WUn-
pajjung an die jetveilig drdangenditen, haufig jehnell wechjelnden Tages-
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aufgaben lag, {dhalt jid) feit den lehten Jabhren langjam und in miih-
jomer Arbeit bie grofe Linie ihrer widtigiten Aujgabe, die planmdipige
BWohnungabaupolitif, heraus. Herridht im allgemeinen Rlarheit iiber
ihre Bieljesung, {o hat man bisher dod) |ich gefcheut, die Wege ein-
suihlagen, auj denen allein man zur Durd)fithrung diejed Jielesd ge-
langen fann. So Groges jie bizher bor allem in finangieller und tedh-
nijher Betreuung desd Kleintvohnunggdbaues geleiftet Haben, fonnten
jie beghalb zu wirflichen Jnftrumenten grofziigiger ftaatlider Wobh-
nungapolitif bid jeht nod) nidht tverden.

dihnlich fteht ez mit der Deutfdhen Bau- und Bodenbant (Ber-
lin), vormals Deutjchen Wohnjtdttenbanf, die, 1923 gegriindet bon den
Wohnungafiirforgegefellfdajten und der Preupijhen Lanbespfandbrief-
anftalt, fehr bald in ausdjd)laggebender Weife die finanzielle H'lfe desd
Reidjed fand. Das Reidh {ibernahm nid)t nur den Hauptteil bes Stamm-
fapitals, jondern iibertrug ihr {dhon in den erjten Jahren ifread Be-
ftehens die Weiterleitung erheblicher Reichamitte! fiir die Unfiedlung ab-
gebauter Beamter und fiir die Bejdhaffung bon Wohnungen im befepten
Gebiet fitr auggetviefen getvefene Reid)zbeamte und ftarfte ihren Kre-
bit, indem e die Biirg(daft fiiv Bvifdenfredite in Hohe bon 250 Mil-
lionen Marf iibernahm. Die Deutfche Bau- und Bodenbanf Hat bdie
Aufgabe, Bivijdhentreditmittel wihrend der Bauzeit, {ogenannted Bau-
geld, big zur Fectigitellung der Bauten und damit der Ausdzahlung der
Hypothefen bereitzujtellen. Die Banf Hat im Jahre 1929 einen Umjap
bon mehr alg fiinf Milliarden Marf gehabt. Bei bem iiberiviegenden
Cinflup des Neidjes bejteht hier alfo die allerbejte Miglichkeit, aftib
fordernd im Sinne einer BVerbejferung ded Wohnungsivejensd zu tvirfen
und durd) BVerfagen bon Krediten die Durd)iihrung ungeeignet er-
{dyeinender Bauborhaben zu berhindern.

€Cin dffentlid)-rechtliched Realfreditinjtitut bon bejonderer Bebeu-
tung bat jid) der preufifche Staat in der Preupifdhen Landes-
pfandbriefanjtalt Berlin im Jahre 1923 gefdafien. Sie hat feine
Juterejfen bor allem nad) ber Ridytung zu verfolgen, daf fie fiir {olde
LQanbesteile jorgt, die fidh) ausd eigener Rraft nicht Helfen fonnen, und
daf fie eine im Realfreditberjorgungaihitem bder BVorfriegsdzeit be-
jonders fithlbave RQiicke jdhliept, indem fie indbejondere aud) Klein-
objefte auBerhalb ber Gropjtddte beleihen foll.

Um auggefprochene iibergangdmapnahmen Hhandelte ed jid) bei den
gefeslichen und behordlidhen Cingriffen in die Regelung der Bauftoff-
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befdyaffung, die nad) Befferung der Wirtidaftaberhialtnijfe wieder
verjdivinden fonnten. Die Iwihrend bez RKriegesd fiir die Belwirt-
{haftung bon Biegeleierzeugniffen, Kunitfteinen, Kalf und Jement ein-
gefiihrten, bereitd gejdhilderten Bivangabetwirtidaftungzvoridriften
tourden ergingt durd) die DBeftimmungen bder BVerordnung zur Be-
hebung bder bdringendjten Wohnungsnot bom 15. Januar/19. De-
zember 1919. Diefe BVorfdjriften foivie die behirdlidhe Juteilung der
Kohle an die Bauftoffinduftrie gaben den BVehirden einen iveitgehenden
Cinflup auf die Crzeugung, BWerlvendung und Preidregelung biefer
Bauftoffe. Daf Hierdburd) die Bauftoifbejd)ajfung tweentlid) ecleichtert
und bor allem berbilligt tvorden todre, toird bon bielen Deftritten.
Die Klagen iiber Bauftoffloucher twollten in all diefen Jahren nidyt
berftummten und Hatten zlveifellod bieljad) ihre Bered)tigung. Alle
fibrigen Bauftoffe waren bon einer amtliden Belvirt{hafjtung frei;
nur zur Gidjerung des Bedarid an Bauholy fiiv den mit Hifentlichen
Mitteln unterftiipten Wohnungsdbau lvurden nod) befondere Mak-
nahmen getroffen. Faft jamtliche Linder Hhaben aus ihren Forjten Holz
sur Berfilgung geftellt und Hierbei bor allem in den Preifen lvie der
Bezahlungsart Vergiinftigungen gelvdahrt. Faft durdhtveg lvurde diefes
verbilligte Staatdholz bon den gemeinniipigen Stedbelungs- und BWol-
nungsfiicjorgegefell{daften bewirtidaftet; den Bauberren tvurden auf
diefe Weife red)t grofe Bauberbilligungen ermdglicdyt, insbejondere
veahalb, teil ben genannten Gefelljhajten zugemutet tourde, nod in
einer Beit, in der Handel und Getverbe mit Ritckjid)t auf bdie u-
nehmende Geldenttvertung lingjt zu gleitenden Preifen iibergegangen
lwaren, Bauholz und Sdnittivaren auz bdiefem Staatdholy zu Fejt-
preifen abzugeben. Der Druc der Bauftoffnot beranlafite eingelne
Linder und Stadtberivaltungen, felbjt oder auf dem Wege iiber ge-
mifdtivictidaitlidhe Unternehmungen planmdaf ge Vorrativictidaft su
treiben oder durd) Cigenbetrieb bon Jiegeleien, Zement-, RKalf-, Dad-
siegelfabrifen und dhnlichen die Preisgeftaltung der Bauftoffe zu be-
einflujfen. Die Kohlennot und die Schivierigteiten bei Bejdjajfung bon
Mauerziegeln fithrten in zahlreichen Gegenden u BVerfudyen mit Lehm-
bau- und Bautveifen mit fohlefparenden Bauftoffen. Damalsd entftand
in Dregden der Ausfdjuf fiir Lehm- und Criapbautveifen, der nady
Nbertvindung diefer Hefonderen MNiote fid) zum Deutfdhen Ausjdyup fii
wirtjgaftlides Bauen ertveiterte, dejjen Wufgabe die Unterjudhung und
Berwertung der auf diefen Gebieten gefammelten Crfabhrungen ift.



Deutide Wohnungadwirtidaft und Wohuungadpolitit jeit 1913. 41

Dic tweitgehende Unterftiipung der Wohnungsbautitigteit mit difent-
ligen Mitteln zlwang naturgemdh, auf miglidjte BVerbilligung bder
Bauloften Hingulvicken. LuBer der Unpafjung der difentlid)-redhtlichen
Borjdjriften iiber bdie Wufjchliepung ded BVaugelindesd und die Aus-
flihrung der Bauten gehren Hierher die Beftrebungen auf Normung
und Rationalifierung?. Auf dem ITeilgebiete der Baunormung,
weldye die Maffenherjtellung der toichtigiten Bauteile in gleichen Ab-
mejjungen und Formen erftredt, und der Thpijierung, twelde die
Normallojung fiix die gleidhe immer lwiederfehrende Bauaufgabe im
Auge Hat, {ind bedeutfame Crgebniffe erzielt. Ebenjo bebeutungsboll ift
die Frage der Rationalifiexung desd Wohnungabaues, d. §. jeiner
Durdhpringung mit wirtfdaftlichen Gedanfen jeder Wrt zur Aus-
{haltung aller unrentierlidhen Roften. In Crfenntnizd der BVedeutung
diefer Bejtrebungen Hat der Reidhstag 1927 befondere Wittel fitr ihre
Durdfiithrung bereitgeftellt; auf Grund deffen tourde die Reidhs-
forfdungagefellfchaft fitr Wirt{haftlichleit im Bau- und LWohnungs-
tvefen in Berlin gegriindet.

Crivdhnensivert {ind nod) die mit dber Werbilligung ded Bauens
purd) Selbfthilfe gefammelten Crfahrungen. Die Selbjthilfe findet
fid) in zlveierlei Form, einmal der ded eingelnen Wohnunggbetverbers
und feiner Angehirigen am eigenen Bau und dann der Vereinigung
mehrerer Perjonen zu gegenfeitiger PHilfe in Wrbeitzgemeinidhaften.
Wihrend die Hoffnungen auf groBe Criparnifje dburd) die erfte Form
fid) nur felten ecfitllt haben, fithrte Yeptere Form ju giinftigen Cr-
gebniffen, lwenn in den rbeitdgemeinfdhaften aud) Handiverfer ber-
treten lwaren. §n diefem Falle fonnten haufig die Unternehmergelvinne
gany ausgefchaltet tverden.

Die Entiwidlung der Baufoften tweift in der Beit bes Wihrungs-
berfalled drtlid) und zeitlih grofe Unterfchiede auf. Der erftmaligen
Regelung bed Baufoftenzujdupberfahrens, tveldhe die Beibhilfen in
gorm bon berlorenen, nidht ritdzahlbaren Jujdliifen gab, madyte man
den Boriourf, dbap jie ftark preisfteigernd getvivkt Habe, und die gleidjen
jdhadlichen Folgen follen die fpdteren gleitenden Beihilfedarlehen ge-
habt Hhaben. €3 tird fid) faum jemald eintvandirei feftitellen lajfen,
lvie tveit diefe Behauptungen zutreffen, ivie tveit iiberhaupt in der
Beit bes Wahrungaverfalles eine echte Preisjteigerung, nicht nur das

2 Bgl. den Beitrag von Baurat L{Uibbert, Bauloften und Rationalifierung,
in Bd. 177. II. Teil.
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dufiere Beichen der Gelbentivertung eingetreten ift. Seit der Wilhrungs-
feftigung ift die Preizbelvegung der Bauloften ebenfalld nidht einbeit-
lid) getvejen. Unmittelbar nad) der Wihrungsfeftigung im Jahre 1924
lagen die Derftellungsfojten einer Wohnung etlva 409 hioher alg die
ver BVorfriegazeit und jind big CEnbde 1929 auf mehr alz 800 Ber-
teuerung geftiegen, dabei zeigt die BaufojtenmeBzahlfurbe in diefen
fech3 Jabhren ein ftarfes Auf und AL, Auffallend aber und in ihren
Urfacjen bigher noch nicht eintvandfrei untecfudit ift die Tatjade, dah
die Bautoftenberteuerung in diefen Jahren ftetd tvefentlich iiber der
fonjtigen Berteuerung lag und aud) Hheute noch liegt.

Cin tefentlider Teil der Gejamtgejtehungsfoften einer Wohnung
fallt auf dbie StraBenanliegerbeitrige. Gewip Haben bdie Ge-
meinden in der Nachfriegszeit tweit Haufiger und in groferem Um-
fange ald bor dem RKriege durc) Stundung zu giinftigem insjup, teil-
leifen oder bolligen Crlaf diejer Rofjten den Wohnungsneubau ge-
focrdert. Jmmerhin twollen jedod) die Rlagen itber zu Hohe Strafen-
anliegerfoften nid)t verftummen, und aud) Heute nod) ird bor allem
Gelindbeaufjchliepung nacd) neugeitlidhen Gefichtspunften und eine
Sinberung desd Loftenumlegungsverfahrens ivie der Crhebung verlangt.
Hingegen find die baupolizeilichen Anforderungen bor allem an
Flachbauten im Sinne der in der BVorfriegsjzeit erhobenen Wiinjdje der
Wohnungsreformer faft allgemein gednbdert lworden. Trop desd ftarfen
Cinflujjes, den der Stiddtebau auf dbag Wohnunglvefen augiibt, {ind
auf diefem Gebiete in der Nadhfriegszeit gefesliche Neuregelungen nicht
erfolgt. Dennod) muf durchausd anerfannt lwerden, daf bdie jtidte-
bauliche Wijfenidhaft und Praziz an den Sdyiden ber BVergangenheit
gelernt Bat. Die preuBifde Staatdregierung arbeitete bereiisd 1923
Grundziige fiir ein Gejes zur Wufjtellung und Durdfiihrung von
Siedlungd- und Bebauunggplinen aus; der Entlourf eines preupijdhen
Gtibtebaugejepes liegt bem Landtag jhon feit lingerer Beit bor, ift
aber nod) nid)t berabjdjiedet, fo daf bei der Ungelvifheit, in oclder
Geftalt er Gejes Mwird, ein Cingehen auf feinen Jnhalt fich eriibrigt.

Das VBebdiirfnis, die ftadtebauliche Cntividlung in Gegenden, die
bereitd ftarf befiebelt find oder eine ftarfe Bejiedlung ertvarten lafjen,
in geordnete Babhnen zu lenfen, hat in Sadhfen ivie in berjdhiedenen
preupijden Probingen in den lesten Jahren zur Bildung bon Lanbdes-
planunggberbinden gefithut. Mitglieder diefer BVerbdnde ind faft
in allen Fdallen Stadt- und Landfreife, JInduftrie- und Handels-
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fammern, Lanbdivivt{chaftstammern, Bertretungen von Unternehmer-
berbdnden und intevejjierter Berlvaltungen, bor allem ber Probvinzial-,
ver Cifenbahn- und Pojtberivaltungen, der Bergbehirden ujlw. Der
®ebietsumfang diejer Verbdnbde ift fehr berjdhieden und umfapt in der
Jegel zujammenhingende Wirtidyajtegebiete ohne Riidficht auf Re-
gietung@-, Probing- oder Lanbdedgrenzen. Schon in der furzen HBeit
threr WirkjamEeit haben fie {ich Jur {ibervindung zahlreidher Shivierig-
feiten alz geeignet eriviefen. Cine Lanbdedplanung, die aus den Cr-
fahrungen ber BVergangenheit auf bem Gebiete ftadtebaulicher Entivic-
lung bie richtigen Rehren zieht, fann in der Jufunft fiix die Be-
{dhaffung preisiverten Bau- und Siedlungslandez bon auszjdhlag-
gebender Bedeutung werden.

Wihrend in der Vorfriegszeit die Kojten ded Grundititdes auf
die Hohe der Gejamtherjtellungstoften einer Wohnung jumal im Be-
reiche der ftetig wad)fenden Grofjtidte meift bon erheblichem Cinflup
und eine ver Haupturfachen der bielbeflagten iibermdifigen Grund-
ftitdsausnupung toaren, {ind fie in den erften Nachfriegéjahren bon
geringerer Bebeutung getvefen, fpielen abev feit etiva zivei Jahren
{dyon tvieder eine groBere Rolle. Dabei jdheinen die Baulandpreife thre
frithere Abhingigteit bom dauernden Crtragdivert der Baulichfeiten
ginglich) berloven zu Haben und bejtenfalld nur nod) mit dben Gejamt-
geftehungafojten und der Geldentivertung in Bujammenbhang zu jtehen.
Sn zablreichen Fillen iiberjteigen fie deshalb ihren frither iiblichen
Unteil am Dauerertragsdivert. Cingehende Unterfudjungen Hieriiber
feblen allerding? nod). Die in der Nad)friegszeit bom Reid) und
dben Lindern getroffenen MaBnahmen zur BVerbilligung ded
Bodensd und jur Verhiitung der Bobdbenjpefulation haben mehr
grundjdpsliche Bedbeutung fiiv die Bufunft. Den in einigen Lindern
etlafjenen Bodenjperrgefepen fommt nur boriibergehende Bebeutung
zu, da fie ingbefondere in bden erften Nadhfriegdjahren eine {iber-
fremdung des lindlidjen vie des ftadtijchen Grundbefited berhindern
jollten. Die neuere Gefepgedbung, auggehend bon den Wrtifeln 153 und
155 der Weimarer BVerfajjung vom 11. Auguft 1919, Hat eine Reibe
bon MaBnahmen gebradyt, lweldhe an Stelle desd unbejdhrinften romijd)-
vechtlichen Pribateigentums eine joziale Geftaltung desz Eigentums-
begriffes mit fid) bringt. Hiersu gehdren neben dem Crbbauredht in
ver Fajjung der Reidhaberordnung bom 15. Januar 1919 dasd Reih3-
Betmitdttengejes bom 10. Mai 1920 und dad Reichsfiedelungs-
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gefes bom 11. Auguit 1919. Diejes ftellt fiiv die lindlide Stedelung
ein Bodenbejdaffungsgefes dar. Das Crbbauredit und basd Heimftdatten-
gefes geben im tvefentlichen neue Fovmen der Bodenbergebung, durch
lweldje feine fpefulative BVertvertung berhindert, der Boden bielmelhr
im allgemeinen Jnterefie Bindungen untertvorfen wird. Nad) § 28 bed
Reidhzheimftdttengefeses foinnen zur Begritndung und Vergroferuig
bon Heimftitten geeignete Grunditiie unter den BVorausfesungen und
in dem Werfahren enteignet lwerden, die fiiv die Entelgnung von
Siedlunggland und bon Bauland fiiv Wohnungen gelten. Wenigjtens
iniolveit toird die Werordnung zur Behebung der dringenditen
Wohnunggnot bom 15. Januar/9. Dezember 1919 auch {iber die
Gegentvart Hinaug ridtunglveifend tvirfen fonnen. Durd) dieje BVer-
ordnung erhielten die Bezirtslwohnungstommiffare die Befugnis, lwenn
fite Rlein- und Mitteltvohnungen Bau- und Gartenland in paffender
Lage zu angemefjenen Preifen nicht zur BVerfiigung fteht, geeignete
Grunditiide gegen angemefjene Entjdhadigung ju enteignen. €3 bleibt
su Boffen, dap die mit diefen Beftimmungen und mit der feit 1924
ftacfer Dbetriebenen gemeindlidjen Bobenpolitif gefammelten Crfab-
rungen ihren Nieder{dlag in einem befonderen Neihdg-jes jinden und
Yustviidhie der Bobenipefulation berhinbert lwerden. Dasd jogenannte
Feftunggenteignungggefes bom 27. Wpril 1920 gibt den Feftungs-
gemeinden und unter beftimmten BVorausdjepungen audy den anjtofen-
den Gemeinden, bei Uufhebung oder CrmdaRigung der den Grunbditiiden
in den uBenbezirfen auferlegten Rahonbejdhrinfungen ein tveit-
gehended Cnteignungsred)t fiiv tvede des gemeinniipigen Siedlungs-
und Wohnungslvefensd joivie zur Sdafiung bon Griinanlagen und
Rleingdrten. Dabei ift die Ent{dadigung nad) dem Werte zu Hemeffen,
ben da3 Grunditiid am 1. Augujt 1914 unter Beriid{idtigung des
dauernden Beftehensd der Rayonbefdhranfung Hhatte. Fiir die Anlegung
und dauernde Crhaltung bon Kleingdrten ift die Kleingarten- und
KRletnpadtlandordnung bom 31. Juli 1919 bon befonbderer Be-
beutﬁng. Durd) fie oird dem Jnhaber ded Kleingartensd der fidhere
Belip feiner Parzelle getvdhrleiftet und er bor toilltiiclider Preis-
bemeffung und Riindigung feitend bed Grundbefigersd gefchiiht. Sie gibt
aud) die gefesliche Handhabung fiir die Befd)affung ded notivendigen
Qanbded fiir RKleingartenzivede.

Gegeniiber feiner friiheren Regelung im Biivgerlidjen Gejepbuch ex-
hielt dad Erbbauredit durcdh) die Reicdhderbbauberordnung eine
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flavere Feftlegung, die bor allem feine Veleihbarfeit twefentlich er-
leichtert. Demzufolge Hat ed aud) in allen Lindern iveit grofere An-
endung alg friiher gefunbden. llerdingd twirften feiner ftarferen Ver-
breitung bdie Iirt{dajtliche Ungelviheit und bdie Iodhrend e
Wihrungasberfalled gefammelten Crfahrungen entgegen. Dag Reidhs-
peimftattenredht hat {ich in den Qinbdern in berjd)iedenem Umfange
eingefiihrt. Wihrend Sadhjen feine Wusfithrungsbeftimmungen beveits
ein Jahr nach Crlap desd Gefeses berdffentlichte, famen die preuBijchen
Beftimmungen erft bier Jahre fpdter hHeraus. Deadhalb fonnten in
Sadhfen biz 1929 mehr alg 4500 Heichsheimitiatten audgegeben verden,
aud) tourde BHier bon der Moglichfeit, Reichsgartenheimititten zu
gulinben, dbanf der Dejonderen ftaatlichen Forderung, tweitgehend Ge-
brauc) gemad)t. Hingegen madht in PreuBen bie Wergebung bon
Reichaheimitatten nur langjam, wenn aud) bon Jahr zu Jahr mehr
Jortjdritte.

Bablreid) und mannigfaltig find die Mafnahmen bon Reidh, Liin-
pern und Gemeinden bei Steuerbervgiinftigungen fiix den Woh-
nungsbau, um diejen anzuregen und zu verbilligen. Nur die widhtigiten
fonnen hier Crivdhnung finden. Nacdh § 59 ded Cinfommeniteuergefepsesd
vom 24. Mirg 1921/20. Mirz 1923 twaren Yufwendungen fiir die
Neubejhaffung bon Kleinwohnungen joivie Juwendungen an gemein-
nitige BVereintigungen, Stiftungen, Linber und Gemeinden zum Jivede
per Fdrderung des Kleinmvohnungsbaues bom fteuerbaren Cinfommen
abjugsfihig. Bedauerlicdhertveife jind diefe Vergiinftigungen durd) das
Cinfommenfteuergefe bom 10. Auguft 1925 bejeitigt worden. iiber die
Ausivirkungen diefer Steuerbefreiung liegen Werdffentlichungen nicht
vor. Jn Sadyfen {ind durd) dad Gefep bom 27. Mai 1926 grundjiaplid
alle Gejdhdfte, die dem Kleintvohnungdbau dienen, bon Steuern und
Geblihren des Landed und der Gemeinden befreit. Befreiung bon ftaat-
lichen Grund- und Gebdudefteuern auf eine grofere Reihe bon Jahren
nad) Crrichtung der Neubauten Haben fajt {dmtliche Lianber, in borbild-
liher Weije bor allem Bahern, eingefiihrt. Schlieplid) ift nodh der
Gtempel- und Steuerbergiinftigungen der gemeinniipigen Bauunter-
nehmungen zu gedenfen, die bom Reid) und eingelnen Lindern diejen
geivdhrt werden, bei denen aber Cinbeitlicheit ftarf zu bermijjen ift,
jo dbaB neuerlich diefe Frage reidhsgefeslich gervegelt werden foll.

Bon biel zu wenig beadjteter Ritdwirfung auj dag Wohnungdivefen
ift bie Crzbergeridhe Steuerveform. Wihrend in der Vorfriegdzeit
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die Gemeinden in ber Regelung der Cinfommenbefteuerung dag ividh-
tigite Mittel sur Wnlodung frdftiger Steuerzabhler Hatten und diefes
Mittel bid zum gegenfeitigen jchdriften Wettbelverh ausnupten, anderer-
feitd biejenigen Boltstreije, die wenigCinnahmen, dafjiir aber grofe Laften
brachten, mit €rjolg bon fid) fernzubalten berjuchten, Haben die Ge-
meinden BHeute in der Hauptiadie nur nod) hinfidtlid) der SGelverbe-
fteuern und Grunbdfteuern Belvegungsfreifeit und find in der €in-
fommenitener Kojtginger des Reiches. Dad Grundproblem der Reid)s-
berfajfung ift die Aufgaben- und Cinnahmenberteilung jwijden Reid)
und Landernt und damit der biel fritifierte Finanzausgleid). Der Uuj-
gabenberteilung foll ber Finanzausgleid) entiprechen, d. §. Steuer-
quellen und Steuerertragnifje follen zivijden den Wufgabentrdgern,
entfprechend der Wrt und dem Umfang ihrer Laften, berteilt toerben.
Was fiir dad VWerhdltniz bon Reid) und Lindern gilt, gilt ebenfo fiir
dag Berhdltnigd bon Landern und Gemeinden. Die Steuern follen unter
Wahrung der allgemeinen ftaatspolitijden Belange entiprechend den
tatfachlichen beredhtigten difentlichen Bebdiirfniffen der Gemeinden ber-
teilt toerden. Hierbei bereiten naturgemdp die ftarf twedhjelnden lvirt-
jdaftlichen und fozialen Verhdltniffe in den Gemeinden und bor allem
va3 uftaudjen immer neuer Aufgaben die griften Schlvierigleiten.
Auf diefe Weife ift aber tvenigftens der grofe Wusgleid) innerhalb des
gejamten Gtaatadgebieted zivijdjen Stadt und Land, ziwijden leiftungs-
{dwadjen und leiftungaftarfen Bezirfen mioglich. JInzbejondere faun
auf diefe Weife dad Wohnungz- und Siedlungsvefen nacy befferen,
b. b. groBeren Geficdhtapuntten ald unter den Borfriegsfteuerberhilt-
niffen geregelt lwerden. Daf ndhere Unterfudjungen itber die Wus-
wirfungen des Finanzausgleidjed nad) diefer Ridytung nodh nicht bor-
liegen, ift bedauerlic). Denn die demndd)jt erforderliche Reicdhsfinans-
reform fann fehr leicht, Dejonbders in der PHauszinsfteuerirage, eine
Regelung bringen, durd) tveldje die Vorteile ded Finanzauggleidhes
berlorengehen und jede ftaatliche Wohnungapolitif unmiglid)y gemadyt
wird.

SDlaf; bie durd) bie ftaatspolitijhe Umivdlzung in den erften Nach-
friegdjahren Derborgeruferie Belwegung zur Sozialifierung bes
Wohnungawejens, v, §. gur BVergefelljdhaftung der Herftellung und
LBertvaltung der Wohnungen, auf ein undurdfithrbares Jiel hinjteuerte,
wurde fehr bald erfannt. Grofe Erfolge jind dagegen auf dem Gebiete
einer Teiljozialifierung ded Baugelverbesd durch bie jogenannten ,fo-
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sialen Baubetriebe” erzielt lworden. Gegritndet im Jahre 1919 al3
Bauproduftibgenojjenfchaften und jpdater bon baugewerblidgen Geert-
{dajten geleitet, twollten jie zunddit die anfinglidge Unluft der Bau-
arbeiter beheben und lveiterhin dburd) rationelle Betriebsiiihrung bdie
Bauleiftungen erhobhen, indbem man zugleid) die Bauarbeiter zu inter-
effiecten Mitarbeitern am Unternehmen machte. Jn zahlreichen BVau-
hiitten hat dann der Gedbanfe der gemeintirtjdajtlichen Wrbeit in
breiterer, felbjtandiger Unternehmungsform auf den Rleintvohaungs-
bau einen beftimmenbden Cinflup gelvonnen unbd feit {itnf Jahren in der
Detoog, der Deutfcdhen Wohnungs,iirjorge A.-G. fiir Beamte, Ungejtellte
und Urbeiter, unter lebhaftefter Unterftiibung feitend der freien Ge-
werfidajten feinen ftavtiten Wertreter gejunden. Die Iirtjdaftliche
Bedeutung der Delvog liegt ingbejondere darin, dap itber fie Kapital-
quellen (die BolEzjiirjorge-Hamburg und die Wrbeiterbanf-Berlin) er-
jhlojjen twerden, die jonjt dem Wohnungsdbau nidht zufliefen iviirden.

Die Wohnungdauffidt in baulider und die Wohnungspflege
in fozialer und gefundheitlidher Hinjidht muften in den Nadfriegs-
jahren notgedrungen ftarf bernadhldjjigt lverden. Bei der im allge-
meinen finangiell ungiinftigen Qage der Wermieter und der Micter,
bei der Herrfdhenden Wohnunganot und Kapitalarmut tvar die Mig-
lichfeit sur Behebung der Mipftinde nur gering; man mufte jich) in
den Liindern und Gemeinden damit abfinden, daB nur in eingelnen
Fiallen und nur mit geringen Witteln geholfent, jonft nur Belehrungen
und Aujtlarungen iiber jachgemdfe Benubung und pilegliche Behanbd-
fung der Wohnungen gegeben lverden fonnten. Hier wird erjt nad
Bejferung der BVerhiltnifje am Wohnungsmarft Durdhgreifended ge-
fchehen Eonnen, allerbingd bei den bielfach feftgeftellten YRipjtdnden

audy gefdjehen miifjen.

IV. Sdhlupbetradytung.

Die Criahrungen und Crfenntnijje der lesten jvanzig Jahre miifjen
tuegiveifend fein fiiv die zufiinftige Hegelung ded Wohnungsdwefens.
Deutjhland wird {id) aud) in jeiner Wohnungdwirtihait und Wob-
nunggpolitif darauf einftellen miijjen, daB e3 nod) biele Jabhrzehnte
an ben SKriegsfolgen zu tragen Haben vird. Aus der LVorfrieg3zeit
ergeben jid) alg ficher wieberfehrende Tatfachen, daf dasd private ge-
yoerbliche Bauunternehmertum iveder mengen- nod) giiemdpig im
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Sleintvohnungdbau den im Jntereffe der Allgemeinheit zu ftellenden
Anforderungen geniigen Ffann, und bdap die Not an stoeititelligen
Dypotheten daz (hwerfte Hindernis zu einer befriedigenden Regelung
ve3 Wohnungsmarttes bilben wird. Die Criahrungen ver RNachfriegs-
geit lehren, daf die Wohnungszwangaivirtidaft in der Mietenregelung
und ber Raumbewirt{haftung erft dann bejeitigt twerden €ann, wenn
Nachfrage und ngebot auf dem Wohnungamarkt fich ausgeglichen
haben und feine Gefahr mehr bejteht, daf die Mieten iiber ifre An-
pajjung an die allgemeine Teuerung Hinaus gejteigert werden. Nadh
ber Bejeitigung der Wohnungsnot entjteht die Notivendigteit der
Lievereinfithrung bon Wohnungsaufitdit und Wofnungspflege und der
finangiellen JForderung dez Baues derjenigen Wohnungen, leldhe die
su beanjtandenden Wohnungen erfepen miijfen. Hierfiiv und fiir die
Dedung des laufenden Wohnungabedarfes wird die Weitererhzbung
und Weiterberlvendung der Hauszinsgfteuer erforderlich jein. Solange
die Rriegdfolgen der WUllgemeinbeit ded deutidhen BVolfed nod) aufer-
getodhnliche Laften aufbiivden, ift es nidht zu berantlvorten, einem
eingelnen, nur 29 bder Bebolferung umfajjenden Teil auf Loften bon
9890 der Bevblferung Sonbergelvinne uzu,iihren. Die Beftimmungen
itber die Berwendung diefer Mittel jind jo betveglich u geftalten, dap
jie jid) allen denfbaven Moglichfeiten der wirtjdhaftlichen Cntiviclung
reibungslod anpaffen fonnen. Bei dem gegentvirtigen Alterzaujbau
der Bebdlferung ift in abjebbaver Beit eine ftarfe Sunahme dervjenigen
Familien zu ertvarten, die jlvar leiftungsivillig, aber zu [eiftungs-
fhivady {ind, um felber fiir gejundeitlich eintvandjreie Unterfunft zu
forgen; aud) Hierzu miijjen, aber fdnnen aud) dbie Mittel auf dem be-
seidneten Wege gelvonnen verden. Die Befriedigung desd Wohnungs-
bedbarfes bder Minderbemittelten darf auc) in Bufunft nidht dem
privaten Geivinnftreben ded gewerblichen Unternehmertumsd allein
iiberantivortet werden, eine leiftungafihige gemeinniipige BVautdligkeit
bleibt alg tidjtige Crginzung nid)t zu entbehren. Reich und Linbder
diirfen das ihnen bon bder Not in die Hand gedriidte Steuer nidyt
loieder ausd der Hand geben. Ste miiffen zum Nupen ded gejamten
Bolfes noch auf Jahrzehnte hinaus die Fithrung in der Hand Lehalten.
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Bor dem Kriege beftand nad) deutfdiem Redjt fiiv die Regelung der
Beztehungen 3wijdien Bermieter und Mieter bon Wohnungen und
anderen Rdumen eine faft unbejdhrantte Bertragsfreiheit. Daz BEB.
enthielt ztvar in 46 Paragraphen eine eingehende Regelung ded Miet-
redhta, allein Jeine BVorjdriften waren faft durdylveg nur digpojitiver
Natur, galten alfo nur, fall3 die Parteien nid)ta Ublveidjendesd ber-
einbart Hatten. Derartige bon der gefeplidhen Regelung ablveidjende
Bereinbarungen tourben, begiinftigt durd) die BVenupung bon Miet-
bertragaformularen, in der Pragis zur Regel. Da der Jufammenidhluf
der Hauzbefiser erheblid) weiter fortgefchritten tvar ald der der Mieter,
fo bermodyten fid) iibertviegend die bon den Hausbejiterorganijationen
aufgejtellten LVertragdformulare durcdhzujesen, jo dap in tveitem Um-
fange bie Redjte, weldhe ben Mietern nad) der Regelung dez BGB.
suftefen follten, ausgefd)lojfen ober befdjrinft, die Red)te der Ber-
mieter dagegen erheblid) ertveitert lurden. o war in den Formularen
ein Redht ded Vermieters zur friftlofen RKiindigung Haufig {hon bei
geringfiigigen LVerjtipen gegen die umfangreiche Hausordbnung oder bei
einmaligem gevingfiigigen Mietzingriiditand borgefehen, lwdhrend der
Mieter auf WUnipriidje lwegen Mingel der Mietfache fiix die gange Miet-
seit berzidhten mupte und jein Redht auf Minderung, Aufredhnung oder
Buriidbehaltung gegeniiber dem Mietzind Iveitgehend eingejcdhrintt
tourde. Nur twenige Beftimmungen des Gefeped varen 3ivingender Natur,
{o bap fie dburd) Bertrag nid)t bejeitigt lwerden fonnten. So fonnte nach
§ 276 BOYB. die Haftung des Wermieters fitr BVorfap nidht ausge-
{chIoffen pder befdhrdnkt tverden, und nad) § 540 war eine Vereinbarung
nidytig, durd) tweldje die Verpflichtung ded Vermieterd zur Lertretung
bon Mdangeln der bermieteten Sadje erlajfen oder befdhrdntt tourde,
fwenn er den Mangel argliftig beridiviegen Hatte. Nach § 544 fonnte
jdhlieplich dag Redht ded Mieters zur friftlofen Kiindigung einer Woh-
nung oder eined anderen zum Wufenthalt bon Menjden beftimmten
Raumez nidht fiir den Fall ausgejchlofjen lwerden, daf die Benupung
bed Raumes infolge feiner Bejdjaffenheit mit einer erheblidjen Ge-
fihroung ber Gefundheit berbunden ift, und ein borheriger LWerzidht
dez Mieterd  auf bdiefed RKiindigungsdred)t blieb wirfungslos.
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Die wirtidhaftlichen Umivdlzungen, toeldje der Ausbrud) des RKrieges
mit {ich brachte, fithrten bald zu ftaatliden Cingrifien tn dag Miet-
und Wohnungaredit. Wiihrend faft die gejamte mannlidje Bebilferung
im Felbe ftand, mupte die Heimat bor wirtjdhaftlichen Crichiitterungen
gejchiist toerden, und o tourde der Bunbdesrat berveitd am 4. ugujt
1914 ermddhtigt, wihrend bdesd Krieged bdiejenigen gefeslichen Map-
nahmen anzuordnen, twelde fich zur WUbhilfe wirtihajtlicher Shidi-
gungen algd notlvendig eriviefen (RGBL. S. 327). Damit war dem
Bunbdesrat eine faft unumjdrintte Gejepgebungsd- und BVerordnungs-
getvalt itbertragen ioorden. Auj Grund diefer Crmadhtigung jchiitste
er einmal gany allgemein die Cigentiimer bon Grunditiiden gegen die
Folgen einer RKiindigung bon Hhpothefen und Grundjdulden durch
®etwvdhrung bon Stundung (gefeslihes Movatorium) (Befanntm. b.
22, Degember 1914 — RGBI. S. 543) und ingbefondere die RKriegs-
teilnehmer durd) die Beftimmung, dap alle Rechtsftreitigleiten, bei
denen eine Partei zu den Kriegsdteilnehmern gehdrte, unterbrodjen
tourden oder auszufepen waren (B. v. 4. uguit 1914 — REGBI, S. 328).
Daburch wurden ingbefondere Cymifjionen bon Kriegadteilnehmern aus
ihren Mietrdumen berhindert. Die LVerordnung bom 7. Oftober 1915
(NGBL. S. 642) getwidhrte den Hinterbliebenen bon Kriegsteilnehmern
ein unabdingbaresd Recdht auf Kiindigung ded Mietberhiltnifjes in Se-
magheit bed § 569 BGVB.

Da iiber gang Deutihland der berfdhirfte Belagerungsdzujtand ber-
hangt worden twar, wurden aud) bon den Militdrbefehlshabern auf
®rund von § 9b ded Gejebed bom 4. Juni 1851 ,im Jnterefe dex
bffentlichen Sidjerheit” zahlreiche Ortliche Berordnungen -exlaffen,
toelche in dag Miet- und Wohnivefen eingriffen, ingbefondere die Frei-
sitgigfeit und die Juzugsberedhtigung bejd)rdntten, joivie Exmijjionen
und Mietfteigerungen entgegentraten.

Die eigentlidhe Mieterfhubgefesgebung febte erft mit der Be-
Eanntmadjung bom 26. Juli 1917 (RGBL. S. 659) ein, weldhe gleid)-
falld auf Grund des Grmidtigungsgefeses erging. Snzivifchen Hatte
namlid) der nach Augbruch ded Kriegesd zunddit durd) Aufldjung zahl-
teicher Haushalte eingetretene bermehrte iberfluf an Wohnungen in-
folge Aufjhbrens jeglicher BVautitigeit an bielen Orten bereitsd einem
Mangel an Wohnrdumen Play gemadht. Die Verordnung bom 26. Jult
1917 bejchrintie 1ich im tvefentlichen darauf, den Mietern dasz Redht
su geben, die Cntidhetdbung desd Cinigunggamtes iiber die Wirk
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jamfeit einer nach dem 1. Juni 1917 erfolgten Riindigung anzu-
tufen, und ermddytigte dbad Cinigungdamt, iiber die Dauer der Fort-
jebung ded Mietberhdltnifjes und die Crhvhung bed Mietzinfes zu
entfdjeiden. Gleidyzeitig erging eine Berordnung itber dad BVerfahren
bor ben Cinigungadmtern. Beide Befanntmadhungen erfubren durd
die Berordnung vom 23. September 1918 (RGBL. S. 1135ff.) eine er-
hebliche Ausgeftaltung; ingbefondere wurben die Lanbdedzentralbehirden
ermdadytigt, anzuordnen: ‘

a) dap ein Mietberhdltniad itber Wohnrdume redtvirffam nur
mit borheriger Juftimmung ded Cinigungdamtes gefiindigt tverben
fonne;

b) daf ein ohne Riindigung ablaufendes Mietberhiltnid diejer Wt
i) auf unbeftimmte Beit berldngere, wenn der Bermieter nid)t bor-
ber die Bujtimmung ded Cinigungamtesd u dem Wblauf ertvirft Hat;

c) baf der BVevrmieter bon jeder Crhihung des Mietzinfed der Ge-
meinbebehorde Anzeige su erftatten Habe.

Ferner ourdbe bem Cinigungdamt die Befugnisd erteilt, die nad
§ 549 BGB. erforderlidie Genehmigung ded Vermieters zur Weiter-
permietung bei Mietberhaltniffen jedber Wrt auf Wntrag ded Mieters
su erfegen. Durd) die auf Grund ded Gefebed iiber bdie bereinfadte
Form ber Gefegebung fiir die Jwede der {ibergangsivictihaft er-
laffene Berordnung bom 22. Junt 1919 (RGBL. S. 591) wurbe die
Mitioirfung ded Cinigungdamtez bei der RKiindigung auf Liden und
Wertftatten ausdgedehnt.

Den BVermietern fonnte nunmehr die Berpflichtung auferlegt tverden,
der Gemeindebehdrde bon jedem DBJhlup eined Mietberhiltnijjes iiber
Wohnungen, Liden und Werkjtdtten Anzeige ju erftatten, und jorwoh!l
die Gemeindebehirde tvie der Mieter fonnte eine Herabfepung des
Mietzinfez beim Cinigungsamt beantragen. Die Unterlajjung bder
Anzeige Hatte eine dburd) Friftablauf heilbare Univirfjamfeit desd BVer-
trages zur Folge. Ferner tourde der Kautjhutparagraph 5a cingefiigt,
loonac) die Lanbdedzentralbehirde betm Uuftreten auBergetvdhnlicher
Mipftande infolge befonders jtarfen Mangeld an Mietrdumen aud zum
C€rlafje anberer Unordnungen ermdchtigt tourde. Auf Grund biefer
Beftimmung {ind dann bielfad) drtliche AUnordbnungen ergangen, nad)
toelchen Jotoohl zur Crhebung bon Raumungaflagen tote zur BVornahme
bon 8Bwangsbolljtredungen aud Rdumungsurteilen oder -bergleichen
die Buftimmung bez Mieteinigungdamted (MEA.) fiir erforderlid) er-
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Eldrt ourde und die RKiindigung bei Rdumen aller Art bon der Ge-
nehmigung dez IMECA. abhingig gemadyt tourde. Dag MEA. mupte
alfo in der Regel dreimal angerufen tverden, ehe ein Mieter exmittiert
werden fonnte, ndmlid) tvegen der Genehmigung jur KRitndigung, dann
sur Raumungstlage und Jhlieplich zur Bollftrecdung. Die Genehmigung
sur lesteren tourde meift erft ecteilt, wenn bdie anbderiveitige 1llnter-
bringung des Mieters gefichert war. Die Mieterfdhubberordnung ourbde
dann abgeldft durd) daz Gefep itber Mieterfdhub und Mieteinigungs-
dmter bom 1. Juni 1923 (RGBL. I, S. 353), dbas am 1. Dftober 1923
in Kraft getreten ift.

Hand in Hand mit dem Scube des Mieters gegeniiber unbegriin-
deten Riindigungen ging die Sorge fiir die Crfaffung und geredte
LBerteilung ded borhandenen Wohnraumes. Die gefepliche
Grundlage bierfitr bilbete die gleichfalld auf Grund ded Crmddti-
gungagejeses ergangene DBefanntmadjung iiber Mapnahmen gegen
Wohnungamangel bom 23. September 1918 (RGBI. S. 1143), welde
durd) die BVerordnung pom 22. Juni 1919 (RGBL. &. 591) und dasd Ge-
feb bom 11. Mai 1920 (RGBL. S. 949) tveiter ausdgebaut fpurde und
{chlieRlich unter der Bezeidhnung ,Wohnungdmangelgefes” unter dem
26. Juli 1923 (RGBL. I, &. 754) die jest giiltige Fajjung erhielt.

Suzvifdien Hatte die Gefehgebung aud) in die Freifeit der Mietzins-
pereinbarung eingegriffen, tweil der namentlidh) mit Beendigung des
RKrieged einjepende ftarfe BVedarf an Wohnungen, der mit dem bor-
handenen Wohnraum nidht befriedigt werden fonnte, {olvie das Sinfen
der Wihrung zu einer Steigerung der Mieten gefiihrt hatte. Die Jnitia-
tibe Hatten Hier die Qinbder ergriffen. So hatte Preufen unter dem
9. Dezember 1919 ($S. S. 187) eine Hid)ftmietenanordnung er-
[affen, durdh tweldje ben Gemeinden mit mehr alg 2000 Cintvohnern,
in welden fid) auBergetvdhnliche Mifjtande infolge befonders ftarfen
Mangels an Wohnungen Herausdgeftellt Hatten, die Pfliht auferlegt
tourde, Hodftgrengen fiiv Mietzinsfteigerungen feftzufesen und Miet-
singbereinbarungen bet lnterbermietungen auch) in Anjehung der
Nebenleiftungen der Genehmigung ded Gemeindeborftanded bedurften.
Die Kommunen Hatten aber bei Feftfebung der Hichitgrenze feine freie
Hand, da der Wufiichtabehirde ein Cinfprud)dred)t zuftand unbd diefe
bon pornferein angetviefen wordben twar, Einfprud) u erheben, jofern
der fejtgefeste Hichitfat itber den bom Minifterium aufgeftellten Ridt-
fa DHinaugging. Obtoohl bet Crlap der BVerordnung die Marf bereits
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auf ettva ben zehnten Teil ihred Friebensdlvertesd gefunfen ivar, war
bom Minifter nur eine Steigerung um 209% bder Friedensmiete zu-
gelajfen toorden, ein Sap, der aud) in der Folgezeit trob der immer
rafer fort{dyreitenden Geldentivertung nid)t exhoht ourde. Diefe BVer-
ordnung fam faft ausdfdlieglid) den Mietern zugute, denn nur olveit
per bereinbarte oder frither bon einem INCU. feftgefesste Mietzing bdie
Hidyftgrense iiberjtieg, trat nad) § 6 eine Herabfebung auf diefe Hichit-
grense ein, nid)t aber aud) umgefehrt eine Herauffepung eined in einem
langfriftigen Mietbertrage unter diefer Hidyitgrenze frither vercinbar-
ten Mietzinfesd. Nur zur BVermeidung unverfdyuldeter Jubufen, welde
durd) notivendige baulide Jnftandfebungsarbeiten oder durd) Cr-
hohung der bom Grundititd zu entridjtenden WUbgaben Herborgerufen
tourben, fonnte nad) § 10 bem Vermieter hom MEA. aud) bei bejtehen-
den BVertragen ein befondever Bujd)lag getvdbhrt werden. Ferner follte
die Bergiitung fiir Sammelheizung und Warmivafjerberforgung, fiir
toelche bereitsd die Verordnung bom 22. Juni 1919 die Miglichkeit einer
Crhohung aud) bei laufenden Bertrdgen gejd)afien Hatte, ausd dem ber-
einbarten Mietzing ausgefondert werdem und fonnten die fiir diefen
Betrieb entftehenden Koften in ihrer tatfadhlichen Hihe auf die Mieter
umgelegt werden.

Wie ftarf dbie Verordnung bon fozialen Tendenzen beherridht wurde
und Wohlfahrtspilege zugunften der iweniger bemittelten Mieter auf
Qojten threr bejfer geftellten Mitmieter und ded Vermietersd trieb, geht
aus folgenden Beftimmungen Herbor:

Nach § 9 fonnte das MEA. die Miete Jelbft unter den fiiv angemeffen
erachteten Betrag herabfepen, lwenn die Ubivdgung der befonderen per-
jonlichen Berhdltnijje der Parteien dies redhtfertigte. Ferner Hatte der
Bermieter nad) § 11 feinen unbedingten Redhtdaniprud) auf die Cr-
itattung bon Bubupen fitr Jnftandjepungsarbeiten und dffent-
liche Ubgaben, fondern daz MEU. Hatte trop Vorliegend der BVor-
ausfepungen fiiv dbie Bubilligung ded Bujdlags unter Ublvigung der
LBermigens- und Cinfommensberhaltnifje ded BVermieterd und Mietersd
die Entfdjeidung nad) billigem Crmeflen zu treffen. Das MEA. fonnte
aber aud) unter DBeriidfichtigung der RQeiftungsfiabhigteit der cingelnen
Mieter die Bufd)ldge fiir diefe berichieden Hhodh feftfegen. Schlieplich
fonnte nad) § 7 AL). 9 bei ungelwidhnlidher Hohe der Peizungsfoiten
auc) der Bermicter zur Tragung derfelben mit Herangezogen tverden.
Nad) langivierigen parlamentarijden Kdimpfen fam dann bdag
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Reidamietengefes bom 24. Miry 1922 (RGBI. S. 273) zuftanbde,
welded am 1. Juli 1922 in Rraft getreten ift.

Die drei Reichagefese: dad Retdhzmietengefes, daz Mieterfchubgefess
und dag Wohnungdmangelgefep bilden die Grundlage ded derzeitigen
Redytazuftandesd. Wihrend die beiden erften die privatredhtlichen Bex-
hiltnifje zvijden Bermieter und Mieter vegeln, behandelt dad Wolh-
nungamangelgejes die difentlich-rechtlichen Beziehungen jvijchen den-
jenigen, weldjen ein Berfiigungdredit iiber ein Gebiude pder cinen Ge-
baubdeteil, dag Heifpt einen Raum zujteht, und den Gemeindebehirden,
weldjen die Wufgaben auf dem Gebiete der Haumzlvangsivirtidaft
itbertragen toorden {ind. Jedes diefer drei Geleke bedarf etner gefonder-
ten Betradytung.

Dag Retd)amietengefes (RMS.) wollte eimmal bden Mieter
gegen Ausbeutung und Belwuderung {diiben, andererfeitd aber
dpem Bermieter einen Uuggleid fiir die fortjdhreitende Geld-
entiwertung gelodfhren und demgemdp ihm einen jetveild ben Jeit-
und Wirt{dhafteberhaltnifien tvenigitensd bi3 zu einem getviffen Grade
entfprechenden Gegentvert fitr feine Leiftungen ficdhern, und ihn jo in
den Stand fepen, der ihm obliegenden Offentlid)-redhtlichen Pflicht
nachzufommen, die Gebdude zu erhalten und die auf diefelben
entfallenben Abgaben zu entrichten (bgl. die Begriindung zum
RMS., Drudjacdjen ded Reid)dtagsd I. 1920/21 Nr. 2052). Ju diefem
Bivedte fiihrte e3 den Begriff der gefeplichen Miete ein
und geldhrte in § 1 jolvohl bem RWermieter Ivie dem Mieter
ba3 nad) § 19 unberzichtbare und durd) feinerlet Wereinbarungen
irgendivie einfdhrdanfbare Redht, durdy jdriftliche Crilarung gegeniiber
vem anbderen BVertragateil bie SGeltung der gefeslichen Miete an Stelle
der pereinbarten Herbeizufithren. Hier wurben alfo zum erften Male
oieder Deide Wertragsparteien gleidhgeftellt, und die Feftfehung der
gefeplichen Miete Hatte nach feften gefeplichen Beftimmungen u er-
folgen, {o daf Hiecrbet das billige Crmeffen und damit die Beviictfichti-
gung et Bermigens- und Cinfommensdberhaltnifje der jid) einander
gegeniiberftehenden Bertragsparteien ausdgejdhaltet wurde. Tatjadhlid
diente jogar dad Gejep nad) den zur Jeit feined Crlajjesd Deftehenden
LBerhiltniffen borlviegend den Jnterefjen der Bermieter; denn bie
Mieter genojfen, tvie oben dargelegt, Dereitd borher iveitgehenden
Sdup gegen Kitndigung und Mietzinsfteigerung. Dagegen var der Ver-
mieter, ba man damalz dag Wefen der Geldenttvertung nod) nicht er-
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fannt Hatte und in der Redhtiprechung der Sap: Marf = Marf galt,
bisher nicht in der Qage, bet laufenden Mietbertrigen eine der fort-
{hreitenden Geldentwertung entjprechende inbderung des Mietzinjes
herbetzufiithren. Bon ber Befugnis, die gejesliche Miete anftatt der
Bertragamiete in bag Mietberhilinis etnzufithren, wurde daher bei Cr-
laf des Gefebes zundchit faft ausfchlieplich bon den Vermietern Ge-
braud) gemadyt.

Die gefesliche Miete fann fogar bet Raumen, die dem RME. unter-
liegen, auf DBerlangen bder Gemeindebehdrde unabhingig bon bdem
Willen der Parteien in ein Mietberhiltnis eingefiithrt twerden, wenn
ver bereinbarte Mietzind im BVergleich zu der gefeplichen Miete fiiv
einen BVertragateil eine jdhlvere Unbilligkeit darftellt. Aud) fann, wenn
die Mieten eined Haujed in einem offenbaren MiBverhaltnia zu-
einanver ftehen, auf Wntrag einer Parteti dbad MEA. einen Mictaus-
gleid) bornehmen, lwobei aber die Summe der Mieten unberdnbdert
bleibt (§ 2 AbY. 5).

Die Grundlage der gefeplichen Miete bildbet die Friebensdmiete
(= FtM.), vad ift der Mietzins, welder fiir die betreffenden Rdume
flic ben mit dem 1. Suli 1914 beginnenden Beitvaum tatfachlicd) ver-
einbart toar (§ 2 ALY 1). Nur tvo eine Friedendmiete fiiv die betreffen-
pen Riume nidht beftand, zum Beifpiel weil die Rdume am 1. Juli 1914
nicht oder nicht in demjelben rdumlidhen Umfang tvie zur Beit bermietet
laren (bgl. Hertel, Sammlung der Rechtaent{deide, 30, 48, 52ff.),
oder tvenn die Friebensmiete nicht zu ermitteln ift oder aug Hejonderen
Griinden, zum Beifpicl twegen der perfonlichen Beziehungen der Ver-
tragsparteien zueinander bon der ortsiiblichen Friebensmiete tn auper-
ordentlichem Umfange abivid), oder twenn der Miettvert der Raume feit-
dem, zum Beifptel durd) baulicdhe BVerdnderungen, durch dinderung des
RBerlvendungsziveds, durd) dnbderung der Gegend eine Jinderung er-
fahren Datte, follte an Stelle der tatjadhlichen Friedengmicte die am
1. Suli 1914 ortgiiblidye Friebengmiete treten. Der ortaiibliche Miet-
3in3 {ollte durc) BVergleidh) mit dem 1914 fiix anbere Rdume bon gleidher
Art und Lage bereinbarten Mietzing ermittelt twerden (§ 2 L. 4).
Dabet hat dbaz MEA., weldjem (ool die Fejtitellung der tatfachlichen
oie die Feftfebung der ortgiibliden Friedendmiete unter Augjdhlup
des Redtsiveges obliegt, Art, Lage, Bejdhaffenheit und Vertvenbdungs-
stoect bed Raumes, {o ivie er jid) Heute darftellt, zum Wusgangspuntt
su nehmen und dann zu ermitteln, tweldhed der ortziibliche Mietzins
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am 1. Jult 1914 gelvefen lvdve, lwenn bdie jebigen BWerhdltniffe jdon
bamalg bejtanden Pdtten, mit anderen Worten: es ift nidht die BVer-
gangenbeit nody ald Heute fortbeftehend anzunehmen, jondern bdie
Gegentvart ift in die LVergangenbheit jzuriidzuberlegen: fJogenannte
JDeridytigte Friedendmiete” (Redhtsentideid ded Rammergerichta bom
20, Februar 1925 17Y 1/256 — Pertel, Mieterfdup Nr. 120 -
Bh. 111, 5).

Die Bered)nung der gefesliden Miete Enitpft nad) dem RME. nidyt
unmittelbar an bdie FrIM., fondern an die Grundmiete an. Die
FrM. wurde ndmlid) zerlegt in die Grundmiete und in die Betrdge,
welde in der FrIN. ur WUbgeltung der Betriebsoften, der laufenden
und grofen JInftandfebungzarbeiten, jotvie fiiv etivaige Nebenleiftungen
de3 Bermieters, um Beifpiel Sammelheizung, Warmivafjerberjorgung,
Glagverfiderung uftv. enthalten tvaren, und slvar betrug der fiix Be-
triebgfoften und famtlicdhe Jnftandjepungdarbeiten bon der Friedens-
miete hierfiiv ju machende Wbjug nac) den in Preufen aufgeftellten
Ridtlinien 2090. Demgemd follten zu der unberdnderliden Grund-
miete, lveldje getviffermaBen dasz Entgelt fiir die blofe Naumiiber-
[afjung darftellte, berdanderlide Bufdldage fiiv Betriebstojten, fiir
[aufende und grofe Jnjtandiepungsarbeiten, jiir Steigerung der Hypo-
thefenzinfen treten, wdhrend die Wuflvendungen fiir Nebenleiftungen
in ihrer jetveiligen Hiohe auf die Mieter umgelegt twerden durften. Der
einfeitlidhe Mietzingd tourde dbamit in feine eingelnen, Ler{djiedenen
wirtjdaftlihen Funftionen dienenden Beftandteile zerlegt und biefe
Beftandteile bid zu einem gelvijfen Grade berfelbftdndigt, und bdie
dbaran anfniipfende Lehre bon der Blvedgebundenheit ber Beftandteile
berleitete jogar ahlreidhe Geridite boritbergehend dazu, eine Piandung
per gefepslichen Miete filr andere Blvede nur in ganz geringem Um-
fange zuzulajjen (bgl. Hertel, Gefepliche Miete und Hausgzinajteuer,
S. 3411f.).

Die Feftfebung der Hobe diefer Jujdhldage tourde in Preufen zundcit
den Gemeindebehdrden itberlafjen, welde bor der Feftiebung die Vex-
mieter- und Mieterorganifationen anfhvren jollten.

RNad) § 10 fonnte bei Raumen, die zu getverblidhen oder dhnlichen
Biveden bermietet twaren, bom MEW. cin befonderer Jujdhlag be-
willigt tverben, wenn infolge der Cigenart ded Betriebed bejonders
hofhe Betriebz- und Jnjtandjesungsfoften entjtanden, tweldhe itber den
in ber gefeslidhen Miete fiir Betriebsd- und Jnftandfebungsfoften ent-
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baltenen Betrag hinausgingen. Da die gefeslihe Miete darauf zu-
gefdnitten tvar, dap die Rechte und Pflichten beider Vertragsteile
in der tm BOGB. borgefehenen Weife geregelt tvaren, hatte die Wahl
ver gefeblichen Miete nadh) § 20 ur Folge, daf die BVerpflidhtung des
Bermieters zur Tragung der Betriebsfoften und zur Jnftandhaltung
ves Mietraumed fid) fortan nad) den BVor{driften ded BGB. ridtete,
und dap alle bom Bermieter oder Mieter itbernommenen, ihnen nad
dem BGB. nidht vbliegenden Verpflidhtungen, sum Beijpiel die Haug-
beforgung, erlojdyen, jofern fie auj die Fejtjepung der Hohe desd MWiet-
sinjed offenbar bon Einfluf waven. Dem gefeslichen Mietzinad als dem
normalen Mietzind mup eben aud ein Mietbertrag mit dem normalen
Jnhalt desd BSB. entjpreden.

Durc) § 20 follen aber nur jolde Nebenleiftungen erfait toecrden,
die, migen jie nun im Mietbertrage in bejonderen Vereinbarungen be-
griindet fein, fich aud dem WVerhdltnid der Parteien alg BVermieter und
Mieter ergeben, die aber ur Raumiiberlajjung und Roaumnupung in
unmittelbarer Beziehung ftehen und in ihnen ihre Grundlage Haben
(RG. 2. Nobember 1926 — bei Hertel, Mieterfchug C Nr. 37 — IV, 11).
Den Parteien bleibt ed aber in jolden Fallen unbenommen, die durdh
vie Wahl der gefeslichen Miete erlojdhenen Nebenleiftungen wie Haus-
bejorgung, Qeferung von Ld)t und RKraft, durd) neue, die Miethvhe
nicht beeinflujfende Abreden erneut zu begriinden. Wnbere bertragliche
Beziehungen, die felbjtindig auBerhald dez Mietbertraged entjtanden
jind, zum Beifpiel durd) Hingabe eines Darlehng, werden durd) die
Wahl der gefeplichen Miete itberhaupt nicht beviihrt.

Den Mietern wird in § 6 in gewiffem Umfange ein Kontrollredht
iiber die ordbnungszmdfige Berlvendung der in der gefeplicdhen Miete
fitr die Yusfiihrung der laufenden JInftandfebungdarbeiten enthaltenen
Betrige gelwidhrt. Da aber aud) die Vffentlichfeit wegen der Crhaltung
des borhandenen Mietraumesd an der Ausfithrung der notivendigen Jn-
ftandjegungen ein Jnterefje Hat, wurde beftimmt, daf eine befondere
Schiedsitelle die jadhgemdpe Wusfithrung bon Jnftandjepungdarbeiten
anordnen und iiberlvadjen fann, wenn der BWermieter fie unterldft,
und daf in diefem Falle der JInjtandiepungsfoftenzujdhlag nidht an
den Bermieter, jondern an die Stelle oder eine bon diefer beftimmte
Bexjon zu zahlen ift.

§ 17 fah die Bildbung einer Mieterbertretung bor, ivelde das
Cinbernehmen zivifdjen BVermieter und Mieter fdrdern, Streitigleiten
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stotjdhen den Bertragajtellen nady Miglichfeit ju jdlidten juden und
pavauf hintvirfen jollte, daf die Lertragsteile Forderungen und Maf-
nafhmen unterlajjen, tveldje die gemeinjamen Jnterejfen der Vertrags-
tetle ober da3d Gemeinintevefje jhdadigen. €3 lwurde bder NMieter-
bertretung aud) ein Antragdred)t und bei Haufern mit Sammtelheizung
und Warmivafferberjorgung ein Witivirfungs- und Wujjidtdred)t bei
Bejdaffung, Lagerung und Berlvendung der Heizftoffe eingerdumt.
Tatjadhlidy ift die Wahl bon Mieterbertfretungen nur verhaltnizmdpiqg
felten erfolgt und Hat dann tweit haufiger jum Unfrieden gefithrt als
der Herftellung des Hausfriedens gedient.

Da bder Betrieb der Sammelheizung und Warmivajferberjorgung
in der damaligen Beit tvegen der Hihe der Hieraus entjtefenden Koften
bielfad) auf Sdvierigteiten ftieh, inzbefondere die erforderlichen Bei-
trdge fiir die Mieter haufig unerjdhivinglid) waren, gab § 13 dem MEA.
die Befugnis, auf Antrag eined Mieters oder ded BVermieterd die bivllige
oder teiliveife Cinftellung diefer Cinridhtung anzuordnen, und zlwar
aud) dann, wenn nid)t die gefeplidie Miete 3lvijden den Parteien galt.

Die gefeplidie Regelung erftredt i) aud) auj die Untermiete,
und § 14 beftinunt, dap der bom Untermieter fiiv die blofe Raumiiber-
lafjung zu zahlende Betrag in einem angemefjenen BVerhdltnis u ver
Hauptmiete ftehen miijfe, und dap daneben nur eine Entidddigung fiiv
{iberlaffung von Cinridhtungsgegenjtinben und Leiftung von Dienften
3u getvdbhren fei.

Obtoohl in § 3 Deftimmt toar, dap die Bufdlage fiiv Betriebs-
toften und Jnitandiepunggarbeiten der jelveiligen Hihe diejer
Auftoendungen Redynung tragen follten, blieben fie bod) bon Unfang
an binter dem hierfiir erforderlidhen Sabe erheblic) zurii€. So Dbe-
grengte ber Minifter fiiv Boltswohlfahrt in einem Eriajje bom 16, Juni
1922 ven zuldfjigen Bujdlag fiir laufende Jnftandjebungzarbeiten ein-
{chlieplid) der Sdyinbeitdreparaturen auf 60% bei Wohnungen und
bei gelverblidjen Raumen auf 70% der Grundmiete, das find etiva 48
batv. 5690 der Friedendmiete, obivohl am 1. Juli 1922 bie Mart faft
auf den hunbdertften Teil thres Friedensdiwvertes gefunfen lvar und die
Richtzahl fitr Lebenshaltungdtoften i) auf 41,47 Delief. Dag Mip-
berhdltnis zvifden den Jujdligen und der tatfadlichen Steigerung
der Betriebs- und Jnftandiepungstoften tourde immer griger, ba das
Snfrajttreten dbed RIMG. mit dem Beginn der berftarften Juflation
sujammenfiel, die Tdtigfeit ber die Bujdldge feftfebenven Stelle mit
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ver immer rajdjer fortjdjreitenden Entlvertung nidht gleiden Sdritt
ju halten bermochte, und zudem nach § 11 jebe dinderung der Jujdlige
erft bon dem auf ihre Befanntmadjung folgenden ndidten Monat an
galtt. Die Behiirden berfudhten in berjd)iedener Weife diefem Mifftande
su begegnen, indem die Scinheitdreparaturen aus bem Jujdhlage Her-
ausgenommen und bom Mieter jelbft augjufithren lvaren, wdhrend
die Betriebatoften und die Kofjten fiir grofe JInftandiesungsdarbeiten in
ihrer tatjachlichen Hiohe umgelegt tverden durften. Jn ecinem Crlaf
pom 9. Juli 1923 toucrde {hlichlich Deftimmt, daf die zu diefer Beit
geltenden Bufdlige entfpredjend bder jelveiligen Steigerung ber
Maurerldhne weiter exhdht werben durften, und in {pdteren Crlajjen
tourde fogar geftattet, bap die zum Ausgangdpunft flic weitere Steige-
tungen gemadyten Julizujdjlige berdoppelt und fogar berdreifacht tour-
pen. Tropdem ftellte Jich) 1922/23 die gefesliche Miete mit allen Um-
lagen in Golomarf umgered)net nur auf etlva 6—70%0 bder Friedens-
miete (bgl. DWohnA. 29, S. 492).

Cine entjdjeidende Wendung in der Mietzinabildbung trat mit der
Stabilijierung und der ufivertungsdgefesgebung ein. Die tweit-
gebende Cntfhulbung, weldje der Grundbefip dadurd) erfubr, daff nach
der Dritten Steuernotverordnung bom 13. Februar 1924 bie Wuf-
wertung der Hypotheken auf 259 bejdhriankt tourde, jollte der Allge-
meinfeit dadurd) nupbar gemadht tverden, dap durd) § 26 die Crhebung
einer Steuer bom bebauten Grundbefib, fei ed in Form eciner uf-
lwertungsiteuer, fei ed einer Steuer bom Grundbermigen angeordnet
lourde, deren Crivag teild zur Decung ded Finanzbedarjs der Linder
und Gemeinden, teild aber zur Firderung der Neubautdtigfeit Ber-
wendung finden follte. Nur ohne Beihilfen aug dfjentlichen Mitteln exr-
ridtete Neubauten, die nad) vdem 1. Juli 1918 fertiggeftellt worden
loaren, {ollten bon der Steuer freibleiben, und Grunditiice, die am
1. Juli 1914 unbelajtet oder nur gering belaftet waren, wurden ebenio
wie Cinfamilienhdufer bid zu 90 Quabdratmeter Wohnfladhe Juguniten
ve3 Cigentiimers fteuerlid) begiinjtigt.

Durd) § 27 urden die Linder ermddytigt, bei der NRegelung der
Mietzinzbilbung bon den BVor{driften bed RIMG. und mit Juftimmung
ver Reidyaregierung aud) bon den BVorjdrijten ded BGB. abzutveidjen,

1 fiber bdie Eingelheiten bieviiber vgl. Hertel: ,Gejeplihe Miete und
Hauszinsiteuer’. S. 41ff.
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und beftimmt, daf die Mieten entfprechend der Entividlung der all-
gemeinen Wirtjd)aftalage allmdphlih) unter Beriidfichtigung der als
Mieter in Betrad)t fommenden Bebdlferungstreife den Friedendmieten
angendbert tverden jollten. Dabei urde erneut in § 28 darvauf Hinge-
toiefen, daf die Mieten o zu bemejjen feien, daB durd) jie aufer der
Steuer die Betriebs- und Jnjtandfebungsfoften gededt ourden, die
nad) den beftehenden Berhiltniffen zur Crhaltung ded Gebduded er-
forderlich find, und dap dem Hausbejiser fiir diefe Bivede {pdteftens
am 1. April 1924 3090 der Friedendmiete berblieben. Diefe Borfdriften
ver Dritten Steuernotberordnung find dann mit den inzlvifden er-
folgten Abdnderungen in das Gefeh iiber den Geldentivertungdaus-
gleid) in der bom 1. Juli 1926 an geltenden Fajjung (RGBI. I, S. 251)
iibergegangen.

Wuf Grund diejer Crmidytigungen lourde in allen Landern der Be-
griff ber Grundmiete fallengelajfen und bdie gejesliche Miete in
Hunbdertteilen der ald Goldomart gedad)ten Friedendmiete ausgedriict.
Aud) nahmen nunmehr die Linder die Feftfepung der gefeplidhen
Miete felbft in die Hand, fo daf die Hihe der gefeslicdhen Miete fiix
dag ganze Land einheitlic) geregelt lurde. Jn Preufen wurde durd
LBerordnung bom 17. WUpril 1924 iiber die Mietzingbilbung bom 1. Mai
1924 an bie gefepliche Miete auf 359 feftgejest, wobon 150 zur
Dedung der Betriebafoften und 159 fiir laufende JInftandfepungs-
arbeiten Deftimmt lwarven, todhrend bdie Roften fiir grope JInjtand-
febungzarbeiten im einzelnen Falle umgelegt tverden fonnten, ebenjo
bie feit dem 1. April 1924 eingefithrte zunddyit 400% der ftaatliden
Grundbermigengfteuer (ettva 169 bder Friebendmiete) betragende
Haugzingfteuer. Bom 1. Juli 1924 ab ourden die Kojten fiir grope
Snjtandjepungsdarbeiten und die Haudzinsjtener in Preufen in die ge-
feblidhe Miete einbezogen und diefe undd)ft auf 6290 der Friedens-
miete feftgefepte.

Durch) die Gefepe bom 19. Mirz und 31. Mdrz 1926 (RGBL. T,
©. 175 bzlv. 185) ourde beftimmt, dap die gefesliche Miete fpdteftens
am 1. Juli 1926 1009 der Friedendmiete erreicht Haben miijfe, diefen
Safs aber biz zum 31. Mérz 1927 nidht iiberjchreiten diirfe.

® itber die veitere Gntivictlung der gejeplichen Miete, weldje im iwefent:
lidhen nur der fortlaufenden Grhdhung der Haugjzindjteuer Redhynung trug,
bgl. Hertel a. a. . &. 41ff., 109, 119, 191.
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Aud) daz Yuflvertungsgefes bom 16. Juli 1925 (RGBL. I, S.117)
toicfte fid) auf bie Hibhe der gefeplidhen Miete aus; denn der uf-
wertungabetrag ber Hypothefen lourde dbarin auf 259% erhoht, und dexr
Yuftvertungszinsdfap, der fiir 1926 und 1927 nur 3% betragen Hatte,
ftieg bom 1. Januar 1928 auf 50%. Ferner beftimmte § 2 AUL]. 2 bdes
ejebes iiber ben Geldentivertungdausgleid), daf in tie gejepliche Miete
sur Berzinfung aufgelverteter Hypothefen und ves Cigenfapitald ein
Betrag eingujepen ift, der zur Berzinfung einer bor dem RKriege auf
dem Grunditiic in Hohe feines vollen Friebensivertes eingetragenen,
nad) Mapgabe des Uuflvertungdgefebed aufzulvertenden und zu ber-
sinfenden Hhpothef ausreidyte; mit anberen Worten: der Cigentiimer
follte mit jeinem im Frieden auf dem Grunbdftiick inbeftierten eigenen
Rapital fo behandelt werden tvie die Hypothefengliubiger. Seit dem
1. DEtober 1927 betrigt in Preufen die gefesliche Miete 1200o, und
aivar entfallen hierbon 189 auf die Betriebfojten, 17% auf laufende
und 6% auf grofe JInftandfeungzarbeiten, 48% auj Haudzinsjteuer,
die im Regelfalle 12009 bder borldiufigen Steuer vom Grundbermibgen
betrdgt, 2190 fiir LBerzinjung der Auftvertungshypothefen und bdesd
eigenen Rapitald und 10% fjiir LVerwaltungatofjten und Unternehmer-
gelwinn. Die Bufdldge fiir Betriebs- und JInftandiebungafoften be-
tragen demnad) zujammen 41%, aljo mehr als dag Doppelte bon dem
Betrage, der in Friedenszeit in der Miete durdhjchnittlich fiir diefe
Poften enthalten tvar, und der dafher bei Beredynung der friiheren
Grundpmiete bon der Friedensmiete in Abzug gebracht ivorden ivar.
Bon der 120000 betragenden Hauszingfteuer {ind 600% = 249 bpexr
Jriedengmiete zur Forverung dber Neubautdtigfeit u bertvenden, wih-
rend 20000 den Gemeinden und 4009 den Lindern zur Dedung ihres
Finanzbedaris zufallen (bgl. Pertel, S. 370).

- Die gefepliche Miete bermindert fich um 49, wenn der Mieter auf
Grund augdriidlider oder ftillfd)iveigender Wereinbarung oder nadh
Ortggebraud) die jogenannten Schonheitdreparaturen in jeinen Miet-
viumen (bad ZTapezieren und Wnftreidhen oder RKalfen der Winbe
und Decen, dag Streichen der Fupbdden und der Fenfter und das
Streichen der Tiiren) iitbernmommen Hat (§ 7 der Werordbnung bom
17. April 1924). Ferner ift der Vermieter nac) den Verordnungen hom
25, Juni 1924 (GS. . 570) und bom 14. Wpril 1928 (8S. S. 100)
berechtigt, an Stelle des fiir Waffergeld in der gefeslichen Miete ent-

Baltenen Betrages bon 39% dagd Waffergeld in der tatjadhlich entftan-
Edrijten 177, L. 5
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denen Hihe auf die Mieter umzulegen. fiber die usitbung diefed Wal!-
rechtd muB er i) aber jetveild bor Fdlligfeit bez Mietzinjes ent-
fchetden, und hat er einmal die Mieten unbertiirzt angenommen, dann
Bann er nid)t nadtriglic) dad Wafjergeld umlegen, twenn fid) Heraus-
ftellt, dap der Betrag hoher als 39 der Friedendmiete ift.

Die Gemeinden fonnen eine Crhdhung der gefeplichen Miete be-
fchliefen, wenn die Roften fiir Entivdfferung (Ranalifation), Fatalien-
abfubr, StraBenceinigung, Mitll- und Shlacenabjuhr am 1. Juli 1914
bon der Gemeinde getragen und deshalb in der Friedendmiete nicht
beriidfichtigt tvorden f{ind, {pdter aber feitensd der Gemeinbde Hierfiir
bom Bermieter Gebiihren erhoben tourden (B. bom 14. Wpril 1928),
oder venn diefe Abgaben nad) dvem 1. Oftober 1927 erhoht vorden find
(8. bom 3. Juli 1929 — G@S. S. 83). Der Stidhtag bom 1. Oftober 1927
ift getvdhlt toorben, tveil die durchfhnittliche Hohe der an diefem Tage
Beftehenden Gebithren bereitd bei der Fejtfepung der Miete auf 12090
beriidjichtigt worden ift. Die gefepliche Miete darf aber bon der Ge-
meinde nur um den Betrag erhoht tverden, der jur Decdung der Ge-
bithren bzlv. ihrer Steigerung erforderlid) ift. Ferner fann, tvie bereitsd
oben ertodhnt, gemdp § 10 RIMG. bei Rdumen, die fiir einen getverb-
lidjen oder dhnlicdhen Betrieb bermietet {ind, alio aud) zum Beifpiel
al3 Dienftrdume fiiv Behorden, lvegen der infolge der Art dez Be-
triebesd erhiohten Betriebsd- und JInftandjepungsfoiten, und nady § 13a,
der durd) die Nobelle bom 10. Jult 1926 (RGBI. I, S. 403) eingefiigt
tourde, fiir baulide Werdnderungen, die nad) dem 1. Juli 1926 mit
Buftimmung der Mehrheit der Mieter oder auf Grund DLehdrdlider
Anordnung im dffentlihen JInterefje borgenomuten tverden und den
Gebraud)zivert echohen, bom IMEA. bzlv. der oberften Landedbehdrve
ein befonderer Bujd)lag feftgefest toerben.

Die gefepliche Miete umfapt aber nicht blof die fejten prozentualen
Bujdlige, jondern aud) die Umlagebetrige, veldhe, aufer betm Wajjer-
geld, nod) in folgenden Fdllen zuldffig jind:

a) bei Mietrdumen mit Sammelheizung ober Warmivajferberjor-
gung fitr die Koften der Heizjtoffe und ihrer Anfuhr;

b) bei Haufern mit Fahrituh!l fiix Mieter, die an den Fabhrituhl an-
gefhIofjen jind, die Koften des Fahrjtuhlbetriebesd einfchlieplich) der
Auftwendungen, welde erforderlid) jind, um den Betrieb ded Fahrituhls
ordnungd- und vorjdriftamipig aujrechtzuerhalten (§ 9 der B. bom
17. April 1924);
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c) ber Gemeindezujd)lag zur borliufigen Steuer bom Grundver-
mogen, jofern derfelbe 1009 bder ftaatliden Steuer iiberfteigt.

Die gefeplidie Miete ift daher in den einzelnen Gemeinden nicht
gleid) hoch; jedbod) betragen die Unter{d)iede nur ivenige Prozente.

Das Mieterjdupgefes (= MEDHG.) gilt an {ich in jeiner ur-
fpritnglichen Fajjung ebenfo lvie dag RME. fiir Wohnrdume Ivie fiir
Gejdydftardume filr Mietberhdltniffe, die auf beftimmte Dauer ober
auf unbeftimmte Jeit eingegangen {ind, und ohne Riidjicht darauf, ob
Bermieter odber Mieter Jn- oder Uuszlinder find. €3 gelvdhrte den
Mietern einerfeitd Schup gegen eine einfeitige Aufldjung desd Miet-
verhiltniffes feitend besd Wermietersd folvie nad) Beendigung ded Miet-
verhiltnijfes gegen Crmiffion bor BVejhafjung eineg Crjapraumes.

Daz MESH®. hat bag Red)t des Vermieters, bag Mietverhiltnia
einfeitig durd) Kiindigung zu [Hjen oder die Fortfebung dez Miet-
verhiltniffes nad) blauf der bereinbarten BVertragddauer abjulehnen,
fiic alle dem ®efets unterftehenden Mietberhiltnifje aufgehoben und
e3 nur nad) § 26 im Falle ded Konfurfes folvie in befdyranftem Um-
fange beim Tode ded Mieterd (§ 569 BGB.) beftehen laffen. Jm all-
gemeinen fann dad Wietberhiltnid gegen den Willen des Mieterd nur
aud den in den § 2—4 aufgefiihrten Griinden und nur im Wege der
Uufhebungztlage geldft werden. Die Nobelle bom 17. Februar 1928
(RGVBL. I, S. 25) Hat zivar ein Kitndigungaberfahren tvieder eingefiihrt;
allein diefed Berfahren hat mit ber im BEGB. borgejehenen Kiindigung
nidts algd ben Namen gemein und foll nur in den Fdllen, in lvelden
per Mieter gegen die Raumungdpilidt nid)ts eintvenden fann vder will,
in weldjen jonjt aljo Unerfenntnis- ober Werfaumnisurteil ergehen
toiirde, bem BWermieter auf billige und {dnellere Weife su einem Riu-
mungatitel berhelfen. Denn abgejehen dabon, daf die Riindigung bdes
Bermieters von dbem Urfundsbeamten, durd) deffen BVermittlung das
Rindigungajdreiben zuzujtellen ift, ohne tveiteres uriidgeiviefen twer-
ven muf, fallg in derfelben feine die Aufhebung ded Mietberhiltniffes
techtfertigende Tatjachen angegeben find, fann der Mieter durdy die
bloge Crhebung dez Wider{prud)d gegen die Riindigung den Vermieter
jingen, da3d BVerfahren in den gelwidhnlidhen Aufhebungsprozep itber-
juleiten.

§ 2 behandelt die Aufhebung tvegen {huldhaften Verhaltens
be3 Mieters oder bon Perfonen, twelde jum PHausftand oder Ge-

5%
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fchiftabetriebe: ded Mieters gehiven, oder lvelchen er den Gebraud
bes Mietraumsy iiberlajjen Hat, und umfapt folgende Tatbejtinde:

a) erhebliche Beldftigung ded LVermieters, feinesd BVertreters ober
eined Hausbetvohners, ed fei denn, dap ein fonfurrievendes Verfhulden
auf fJeiten ded Beldftigten borliegt;

b) erhebliche Gefdhroung ded Gebdudes ober ved Mietraumesd durd
unangemefjjenen Gebraud) odber BVernadhldjjigung der gebotenen Sorg
falt;

c) unbefugte Gebraud)zitberlajjung.

Sn der Regel tird dabei Abmahnung fettens dved Lermieters und
Sortjesung ded BVerhaltend trop diefer Ubmahnung oder Unterlafjung
mbglicher Abhilfe erfordert, jofexrn nidht dbag BVerhalten ein derartiges
ift, dap dem Bermieter eine Fortjepung ded Mietberhiltnijfes nicht
guzumuten ift.

§ 3 getodhrt die Aufhebung bet Mietviicdjtanden. Die Riidtinde
miiffen bei Bahlung in monatlichen oder fiirzeren Beitabjdnitten den
Betrag einer Monatdmiete iiberfteigen, bei bievteljibhrlicher Bahlung
ven Betrag einer BVierteljahresmiete erveicdhen. Bei Wohnungen ift feit
ber Nobvelle bom 29. Juni 1926 (RGVBI. I, S. 317) bon dem Eingang
einer auf § 3 gejtiipten Mietaufhebungatlage der Fiirjorgebehirde Mit-
teilung zu madjen, um diefe inftand zu yegen, den Mieter durcd) il
gung bdeg Mietriidftandes bor der Crmifjion zu {dhiigen; denn bder
Mieter fann den Wufhebungdanfprud) dadurd) hinfillig machen, dap
er innerhalb 14 Tagen nad) Klagezuftellung den Mietriidftand tilgt,
und dieje Frift berlingert i) um tweitere 2 Wochen, wenn die Fiir-
forgebehirde ihre Bereitwilligteit sur Tilgung der Mietriictitinde dem
Geridht angezeigt Hat. '

: Nad) § 4 fann aud) der Eigenbedarf des Bermietersd oder feiner
naben Ungehorigen die Aujhebung ded Mietberhiltnifjesd vedhtfertigen,
wenn er aud bejonderen Griinden ein jo dringended Jntereffe an der
Grlangung dez Mietraumes Hat, daf auc) bet Beriidjichtigung der
LBerhiltnijje bez Mieterd die Vorenthaltung eine jhivere Unbilligleit
fiiv ben Lermieter darftellen toiirde. €3 mup Hier alfo eine Ubwdagung
swifdgen den Belangen desd BVermieterd und denen ded Mieters jtatt:
finden, wobei dad Gefes auf einzelne bejondersd beriidjichtigenaiverte
Umftinde, tvie ufivendungen ded Mieterd fitx die Mietrdume, Sahl
und Alter der jum Hausftand des BVermieters gehirigen AbLommlinge
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ausdriiklid) hintvelft. Wahrend die Wufhebung des Mietberhilinijjes
bei Cigenbebdarf bed Bermieterd nur fiir den Jeitpuntt gejordert verden
fann, ju tveldjem bdie Vertragddauer an fich) ablduft odber dag Miet-
berhiltniz nad) LVertrag oder Gefey an fid) Hatte gefiindigt iverden
fonnen, fann e in ben Fdllen der §§ 2 und 3, weldje im twefentlidjen
ven Tatbeftinden ded friftlofen RKiindigungdred)td nady §§ 553, 554
BGB. entfpredien, die Uujhebung ded Mietberhdltnifjed mit jojortiger
Wirfung berlangen.

Nach § 6 war urfpriinglich, wenn die Aufhebung des ganzen Miet-
verhaltniffes lediglich tvegen Cigenbedbarfs des Wermieterd erfolgte,
die Blvangsbollftredung in bder Urteildformel dabon abhingig zu
madjen, daf fliv den Mieter ein unter BVeriidfichtigung feiner Wohn-
ober Gejdjdftabediirinijfe angemeffener Eriapraum gefidert ijt.
Auch) fonnte tn diefem Falle dem BVermieter die Crftattung der dem
Mieter durd) den Umzug innerhalb derfelben Gemeinde cntftehenden
Umzugstoften (§ 4 ALY, 3) und troh jeined Obfiegensd die Tragung der
Rojten des Redytsftreits gans oder teillveife aufgegeben werden (§ 13).
Sn allen anderen Fdallen, alfo bei ufhebung ded Mietberhiltniifesd
nur in Anfehung eines Teiled der Rdume foivie lwegen bolljtdndiger
Auffhebung des Mietberhdltniffed twegen {duldhajten BVerhaltensd des
Mieters odber Mietriidftanded war die Bubilligung eined Criapraumes
fafultatib. Sie jollte nur augnahmsiveife ecrfolgen, wenn jie zur Ver-
meidung unbilliger Hicten fitc den Mieter exforderlich erfhien. Audy
hatte der Wieter in diefem Falle nidht Anfprud) auf angemejfenen;
fondern nur auf augreichenden Criaraum. Der Crjaraum wurbde
nicht blof fiiv Wohn-, fondern aud) jiiv Sefdhdftaraume gewdhrt. Cin
Criagraum fonnte dem Mieter aud) im Falle eines Rdumungs-
betgleid)s sugebilligt werden (§ 27). Dad Wohnungsamt toar nadh § 36
berpflichtet, bet Rdumungsurteilen mit Crfafraumborbehalt dem
Mieter befchleunigt einen Crjasraum juzutveijen. Das gleiche galt bet
Raumungavergleidjen, falld dad Gericht durd) Bejchluf die bejchleu-
nigte Juiveijung angeordbnet Hatte. Gegen den jzugetviejenen Criab-
raum fonnte der Mieter binnen einer Wodhe Cintvendungen vegen der
Cignung ded Raumes erfheben, iiber weldje nad) § 16 dad MEA. durdy
unanfedytbaren BVejd)luf entfdhied. Crit wenn der Mieter die Frift ur
Crhebung von Cintwendungen fruditlos Hatte berftreidhen lajfen obder
feine Cintvendungen juriidgeiviefen worden tvaren, und lvenn tweiter
dle Sidjerung ved Crjapraumesd durdh difentliche Urfunden nachge-
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toiefen toorden toar, durfte auf Anordnung desd BVorjigenden ded Miet-
fchdffengerichtad eine bolljtredbare Ausfertigung ded Raumungsurteild
oder Bergleid)ad erteilt twerden. Bifden der Juftellung diefer Uus-
fertigung und dem Beginn der Crmifjion mupten drei Tage, und feit
der Novelle bom 29. Juni 1926 (RGBIL. I, S. 317) jogar fieben Tage
liegen. Die Criapraumtlaufel fonnte aber zum Wegfall gebrad)t iver-
den, twenn der Mieter Jid) nad) Crlap desd Urteild erneut BVerfehlungen
hatte zujchuldben fommen lajjen, die eine Yufhebung ded Mietberhiilt-
niffea geredhtfertigt Haben twiirden, oder tvenn er erneut mit der Micte
in Riidftand geriet. Fiir die Unfechtung ded Urteild twegen Jubilligung
ve3 Crjapraumes, bon Umgugstoften oder der Auferlegung der Kojten
an den objiegenden BVermieter tourde an Stelle der Berufung das ein-
fachere Rechtamittel der Bejdhiverde gegeben.

Der Mieterfchup twird aud) erftredt auf Werflvohnungen, das
heifpt joldje Rdume, die einem Wrbeitnehmer mit Riidlidht auf ein
sivifden den Parteien bejtehendes Dienft- oder Arbeitaberhiltnis iiber-
lajfen toorden fjind, und jwar ganz gleid), ob Hierfiiv ein bejonderes
Cntgelt getvdhrt toird (§ 20) oder die Uberlajjung einen Teil der fiir
die Leiftung der Dienfte zu gelvdhrenden Bergittung darftellt (§ 21).
Der rbeitnehmer Dehilt Mieter{dhup aud) iiber die Dauer ded Dienit-
oder Arbeitzberhiltniffed hinaus, ed fet denn, dafp er dem Wrbeitgeber
durd) jduldbhajtez BVerhalten einen Grund zur friftlofen Riindigung
gegeben hat oder feinerfeitd dad Wrbeitadberhiltnia gefiindigt hat, ofhne
daf thm bom Bermieter ein nlaf Hierzu gegeben twar, jedod) wird,
felbft tvenn der Wrbeitnehmer tveiter Mieterfdup genieft, die Wuf-
hebung des Mietberhdltnifjed lwegen Cigenbedarf ded BVermieters er-
leidhtert. Hier geniigt e zur Aujhebung jhon, daf der Wrbeitnehmer
den Raum fiiv den Nad)folger dez WUrbeitnehmers oder im Betriebs-
intereffe fiir einen anbderen ngeftellten des Betriebed bendtigt. Audy
Eann hier an Stelle der Bubilligung bon Crfapraum jolwohl auf An-
trag de3 Wrbeitnehmers tvie ded Wrbeitgebers die Bahlung cinesd an-
gemeffenen eldbetrages fiiv den Umzug und filr die andeviveitige
Unterfunftabeldaffung treten.

dihnliche Crleichterungen gelten, twenn ein Raum, der bon dem Be-
triebsinhaber zur Unterbringung bon Angehiorigen ded BVetriebes er-
richtet oder bor dem 1. Juli 1918 zu Gigentum eriworben oder gemietet
toorden ift, einem Betriebadjremden itberlaffen toorden ift. Daf trogdem
die Rdumung bon WerBivohnungen, die abgefehrte Mieter- iiber die uf-
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I6jung dead Wrbeitsberhaltnifjed Hinaug innehaben, in der Pragid auf
Sdyierigfeiten toft, darf nidht beridiviegen tverden. Audy find die
dem Wrbeitgeber auferlegten Entjdhidigungen zumeift jehr Hod); 3. B.
billigt bad Amtsgericht Berlin-Mitte fiir Blveizimmertvohnungen ein-
johlieBlich Umgzugstoften bei twirt{daftlid) giinftiger Lage ded Wer-
mieterd 2000 Mart ald angemefjen zu (Dtjd). Mietrecht 29. S. 874).

Nad) § 24 bourde Untermietern im BVerhaltnis zum Unterbermieter
Mieterfdjup in gleigem Umfange getvdhrt ivie dem Mieter im Ber-
biltnia zum PHauptbermieter. Nur lourde Hier die Wufhebungaflage
egen Cigenbedaria erleichtert und jtetd nur ausreidjender Erjapraum
jugebilligt. Dagegen genieft der Untermieter im Werhdltniz zum
Hauptbermieter feinerlei Mieterihup und fann bei Beendigung des
Pauptmietberhiltnifjed ohne Stellung bon Crjapraum zur Rdumung
gesoungen toerden (RG. 27. Januar 1925 — Pertel, Mieter|djus,
B, ITI, S. 512).

Cin bejdhrdanfter Raumidup wird nad) § 32 aud) den JInhabern
bon Raumen tn dffentliden Gebduden zuteil, welde difentlichen
Biweden oder zur Unterbringung bon Angehirigen der Vertvaltung der
betreffenden Sorporation zu bdienen beftimmt jind. Hier finden zwar
die allgemeinen Beftimmungen des MSHG. feine Untvendung, jo dap
¢ sur LWiung des Bertragdberhiltnifjed feiner Mietaufhebungstlage
bedarf, jondern bdie gelwdhnlide RKiindigung Plak greift; allein die
Bwangavolljtrefung eines Riumungsucteild in Wnfehung folder
Riume ift vbon der Sidjerung einesd ausdreidjenden Crjapraumes ab-
hingig zu machen, und der Jnhaber Hatte audy Wnjprud) auj Erjap
der Umzugafoften, venn er dem LWermieter feinen Aufhebungsgrund
gegeben Hat. Diefe Beftimmung fand aud) auf Beamte Anlvendung,
feldhen eine Wohnung in einem jolden Gebdude nicht auf Grund
eined pribatredhtlidgen Mietberhdltnijfed, fondern auf Grund bes
ffentlid)-rechtlichen Beamtenberhilinifjed ald Dienfttvohnung iiber-
laffen toorden toar.

Die §§ 28—30 enthielten dinderungen ded materiellen Mietred)ts
b3 BGB. Durd) § 28 turden bertraglide Vereinbarungen, durd)
toeldye dad Red)t ded Mieters, gegeniiber dem Mietzing mit Crjapforde-
tungen fiiv bom Lermieter unterlafjene JInftandiepungaarbeiten nadh
§ 538 UBY. 2 BGB. aufzurechnen, ihrer Wirkjamfeit entfleidet, bei
®eltung der gefeplichen Miete jedod) nur, falld borher dburd) eine
Sdjiedaftelle die Notivendigteit der Repavatur fejtgeftellt worben wax.
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§ 29 ermidytigt das MECA., die Crlaubnid ded BVermieters zur Unter--
bermietung bon Wobhnrdumen zu erfeen, lwenn der BVermieter die Cr-
[aubnia ohne widtigen Grund berlveigert. Dagegen ftand cine jolde
Befugnisd dem MEU. in Unfehung bon Gejdiaftardumen nidht mehr zu.
§ 30 gab die IMoglichfeit, an Stelle der im BWertrage feftgefesten
lingeren Bahlungzabidnitte eine bierteljahrliche, monatliche ober gar
widentlide Sahlungsiveife einzufiihren.

Cine bejonderd eingehende TRegelung Haben bdie Redtaberhiltnifje
beim Tobde ded Mietersd in § 19 erfahren. Hier tvird das in § 569
BGB. folwohl dem BVermieter tvie dem Erben des Mieterd nur dis-
pofitib eingerdumte Kiindigungsredht an f{id) fiir unabdingbar evfldrt.
llein in Wahrheit fteht diefes Kiindigungsdredht unbefdranft nur bem
Grben ded Mieterd zu, wdhrend das Kindigungsdred)t ded Vermieters
loeitgehend, und zlvar unabdingbar eingefdhrantt wird. Der BVermieter
darf namlid) bei Wohnungen nidht fitndigen, wenn der Ehegatte ded
Mieters oder ein bolljihriger Vertvandter degjelben biz zum 3iveiten
Grabde, der beim Tode dez Mieters zu deffen Hausjtand gehvrt Hat,
Crbe getvorden ift. Gehoren diefe Perjonen nidht zu den Crben, dann
follen fie, falld ber Wermieter oder der Erbe Ffiindigt, in die Redyte
und Pflihten dez Mietersd eintreten, {o dap i) das Mietberhiltnia
mit ihnen fortfeht, jofern fie nicht den Cintritt ablehnen. Diefe Per-
fonen geniefien aud) gegeniiber den Crben Mieter{hup, fo dap der Crbe
pon ihnen bie Herausgabe desd Mietraumes nur nad) den fiir die Auj-
Hebung eineg Mietberhiltnifjes geltenden BVorfdrijten berlangen Lann.
€2 befteht hier alfo der eigenartige Rechtazuftand, daf der Erbe Mieter
ber Raume bleibt, die Rdume aber dem Mieter belaffen muf. Bel
Mietberhdltnijfen, die {id) ausjdhlieplic) auf GSefdaftdraume erftreden,
entfallt bas Riindigungaredit des Vermieters, wenn der Erbe dag Ge-
fdhaft fortfithet.

Bur Erledigung der unter dad MSHG. fallenden Progeffe Hat das-
felbe auch eine neue Behirde gefdhaffen, dag Mietfdhbffengeridyt.
Jm Wietaufhebungaprozef Hat namlid) der Amtsriditer ald Beifiser
einen Mieter und einen BVermieter aus dem Kreife der Haugbefiger zu-
suztehen, weldje auf Grund der bon den brilidien Mieter- und Ber-
mieterorganijationen einzureichenden BVorjdhlagsliften bon einem Uus-
fhup fiir die Dauer eined Gejdiftejahres gelwdhlt tverden. Die Ju-
ftinbigfett dez Miet{chbffengerichts ift eine ausjhliepliche. Das Ber-
fahren enthilt einige Crleichterungen gegeniiber der JPO. und ift do-
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durd) berbilligt, daf der Streittvert hodhftensd auf dben Betrag einer
Bierteljahresmiete feftzufesen ift.

Das Wohnungamangelgefes (= WMS.) ftellt jich nidht toie das
MEGG. und dag RMG. alg eine billige Neuordnung der Materie,
fonbern nur alg eine Neufajjung der alten WINB. unter Beriidjidhti-
gung der inztvifden ergangenen Ubdnderungen dar. €3 enthilt aud) in
feinen §§ 2—6 nicht unmittelbar geltendeg Recht, jondern getvifjer-
magen nuv ein Mujterftatut, weldjes zu feiner Geltung erjt dber Cin-
fithrung durch Ortagefess bedari. €3 wendet {ich an denjenigen, weldem
nad) geltendem Redht die Verfiigung iiber den Raum jujteht, aljo nidht
blo an ben Cigentitmer, jondern aud) an den Mieter, Padhter, Niek-
braudjer und dergleichen (RE. vom 30. Juni 1924 — 17 Y 22/24 —
Hertel, Nr. 28 — I1I). Denn § 1 bejtimmt nur, dap die oberfte Landes-
behirde bie Gemeindebehirden zu den nad) diefem Gefes uldjjigen
Anordnungen und Mafnalhmen ermdchtigen oder berpfliditen fann.
Diefe Mapnahmen gelten der Erhaltung, Erfajjungund geredhten
Berteilung ded borhandenen Raumed. Daher ditrfen nad) § 2
Gebiube oder Gebdudeteile ohne Genehmigung der Gemeinde nicht
abgebrochen, mehrere jelbftandige Wohnungen nid)t zu einer bereinigt,
und Rdume, die biz zum 1. Oftober 1918 zu Wohnziweden dienten,
nid)t zu anderen Blweden, ingbejondere alz ‘Fabrif-, Qager-, Wert-
ftitten-, Dienft- ober Gejdhijtardume berivendet tverden; die Genelhmi-
gung zur Bertvendung bon Wohnrdumen ju anderen Jweden darf nur
augnafhmaiveife erteilt werden, wenn fiir den beanfpruchten RNaum
neuer Wobhnraum erftellt wird oder nad) der preupifchen BVerordnung
bom 24. Mai 1925 (BS. &. 60) ein entjprechender Geldbetrag gezahlt
toird.

Um bas Wohnungdamt inftand zu fesen, unbenupte Rdume zu ex-
faffen, tvird in § 3 dem Berfiigungsbevedhtigten eine Anjzeigepflicht
in Anfehung unbenupter Riume {olvie eine Pfliht zur Duldbung ber
Befidhtigung folder Riume auferlegt. Gleichzeitig wird der Be-
griff besd unbenupten Raumes dabhin bdefiniert, daf Raume al3
unbenupt gelten, tvenn jie bollig leerftehen nder nur zur ufbelvahrung
bon Sadjen bienen, {ofern dem Berfiigungsberedhtigten eine anbere
Aufbetvahrung ohne Hdrte zugemutet tverden fanmn, oder tvenn der
Berfiigungabereditigte feinen Wohniip dauernd oder zeitiveilig in dad
Augland berlegt hat. €3 jteht aber nicht {dhon die tatjidhliche Be-
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nupung odurd) irgend jemanden der WUnnahme der Unbenuptheit ent-
gegen; bie Scdhublviirdigleit der Benubung fann bielmehr, joll bder
Bived des Gefepesd nidht bereitelt twerden, nur fiiv diejenigen anerfannt
twerden, weldje diefe Benubung enttveder jchon bor Beginn der Wobh-
nungabetvirt{haftung auggeiibt oder {piter im Cinflang mit den twoh-
nungareditlichen Borjdhriften begonnen Haben (RE. bom 4. Juli 1924
— 17 Y 62/24 — Hertel, Nr. 38 — III). '

Die Bejdhlagnahme (Jnanfprudynahme) tvicd in den § 4 und 5
geregelt. § 4 bezieht {ich auf unbenubte Wohnungen oder anbdere zu
BWohnztveden geeignete unbenupte Riume, § 5 auf unbenupte Raume,
die erft zu Wolhnziveden Hergeridytet lwerden miiffen. § 4 fpricht nur bon
vem Berlangen dez Wohnungdamted an ben Berfiigungsberedhtigten,
dap diefer innerhalb einer angemeffenen Frift mit einem der ihm be-
seidinenden Wohnungjudjenden einen Mietbertrag abjdhliept. €3 be-
barf alfo feiner borherigen Bejdhlagnahme, bielmehr hat die Bezeich-
nung bon Wohnungjudjenden — die ,Julveijung” — die Wirfung einer
Bejdhlagnahme (fpezielle Bejd)lagnahme). Die Praxid Hat aber eine
Teilung des Werfahrens in der Weife filr zuldffig evadytet, daf zu-
nidft nur eine Bejdhlagnabhme obhne Bulveijung ausdgefprodjen loird
(abjtratte Bejdhlagnabhme), bdie Butveijung eines Wohnungjudjenden
aber erft {piter erfolgt (RE. bom 8. Mat 1924 — 17 Y 24/24 — Hertel
MNr. 17 — III). Diefe Teilung Hat den Borteil, daf zunddijt iiber die
Bulifjigteit der Befd)lagnahme an fid), dad Heipt die Unbenuptheit
ber Raume, ithre WAltbaueigenjhaft ufiv. entjdieden twerden fann und
erft nad) Rechtafraft diefer Befchlagnahme jur BVergebung der Wohnung
gefchritten twird. Die Bejd)lagnahme ift ein Hoheitdatt, dburd) den dem
Jnhaber der unbenupten Wohnung die biirgerlich-red)tliche Berfiigung
itber die Wohnung fiiv Bivede der Allgemeinheit entzogen tird, alfo
eine DBerfiigungabejdhranfung, die gegen jedermann iwirft (bgl. RE.
Rr. 17), und Hat jomit den Charafter einer Enteignung. Wihrend bei
der abftraften Bejdhlagnafhme dem Berfitigungaberedhtigten jundchjt die
Berjitgungabefugnia jhlechthin entzogen wird, wird Let der Jpeziellen
Bejchlagnahme die Berfiigungabejugnia nur injoiveit eingefd)rintt,
bap der Berfiigungasberechtigte nur ugunften eined der Jugeiviejenen
fiber dte Rdume berfiigen darf (RE. bom 31. Januar 1924 — 17 Y
1/24 — Pertel Nr. 2 — III). Der mit der abjtraften Bejdlagnabhme
berbunbene Auafdhluf der Verfitgungabefugnis wird aljo durd) die nad)-
trigliche Butveijung einez Wohnungjudjenden eingejdhrantt. Durd) die
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Butvetjung erhilt {olvohl der Wobhnungjudjende wie der Verfiigungy-
beredhtigte die dffentlid)-rechtliche Befugnis zum Abjchlup eined Miet-
bertrages, und bagd WA. fann daher eine einmal erfolgte Butveifung
nad) der Anjidht des Kammergericd)tsd, abgejehen bom Falle der Cr-
{leidung, nidt mebhr uriidnehmen (RE. bom 17. Nobember 1924
— 17 Y 95/24 — und bom 8. Dezember 1924 — 12 Y 87/24 — Hertel
Ne. 67 und 78 — III). An {ic) jollen dem BVerfiigungsberechtigten meh-
rere Wohnungjudjende zur Yuslwahl zugelviefen lwerden, jedod) find
hietbon Ausnabhmen teild wegen der bejonderen Lage des Falled, teild
auf Grund von Anordnungen aus § 6 zuldfjig (bgl. Hertel, Sammlung,
4737f.). Sommt bder DBerfiigungsberechtigte innerhalb der gefesten
Frift dem Berlangen bed Wohnungdamtesd zum Abjhlup eines Miet-
pertraged mit einem bder Sugelviefenen nidht nad), fo Hat daz MEA.
auf Untrag ded Wohnungdamted einen Bwangsmietbertrag feft-
sufegen, fall3 filr den Werfiigungaberedjtigten fein unberhiltnisz-
mdaBiger Nacdhteil aus der BVermietung an fich) ober ausd der Urt ded
Mieters zu beforgen ift. Gegen ven Willen ded Wohnungjudjenden fann
ein Blangamietvertrag nicht feftgejest twerden, und er fann bden
Blangamietbertrag dadurc) zu Fall bringen, daf er innerhalb bder
bom MEA. bet ber Feftfepung ded BVertraged beftimmten Frift Wider-
fprud) echebt. Um bdie Unterbringung bon Wohnungjudjenden audy in
vem Falle zu ecmdglichen, in weldem mit Riidjicht auf die Perfon dez-
felben, ingbejonbdere jeine geringe Bablungafihigfeit dem Bermieter
per AbhIup eined Mietvertrages mit dem Wohnungjudjenden nicht zu-
gemutet fverden fann, beftimmt Abfap 2, bap an Stelle des Wohnung-
fudjenden die Gemeinde alg Mieter mit der Befugnisd eingefept
werden Fann, die Rdume dem Betreffenden zu iiberlajfen. Der Ber-
mieter erhilt damit einen Lertragsgegner, der thm Gelvdhr fiix die
Crfiiltung der dem Mieter obliegenden Qeiftungen bietet. Der Ber-
fiigungsberechtigte braud)t die Rdume aber nur in dem Juftanbde zu
iiberlajjen, in weldem fie jic) bei Ab{hlup ded Bwangsmietbertraged
befinben, und tweder der Mieter noch dbag Wohnungdamt fann bon thm
vie Bejeitigung bon Midngeln berlangen, mit denen die Wobhnung zu
diefer Beit bebhajtet ijt.

BWill die Gemeinde zu Wohnziveden nid)t geeignete Rdume zu Wohn-
soeden tn Anfprud) nehmen, fo mup jie diefelben gemip § 5 bejdhlag-
nahmen und ihrerjeitd auf eigene Koften hierzu herrichten (Entjd). ded
DBVG. bom 15. Mirz 1923 — PHertel, Mietexrjdhus Bd. III S. 203).
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Bei der Jnanfprudnahme gemip § 5 fommt ein Mietbertrag lveber
stoifdhen dem Werfiigungsberedhtigten und der Gemeinde, nody 3ivijdhen
bem Berfitgungsberechtigten und dem Dritten zuftande, dbem dag Wob:-
nungdamt die hergeridhteten Rdume iiberlift. Die Vergiitung, welde
pte Gemeinde an ben Werfiigungsbereditigten zu zahlen Hat, ift bom
MEA. nad) billigem Crmeffen fejtzujesen (RE. bom 19. Januar 1929
— 17 Y 102/28 — PHertel Nr. 489 — VI, 18).

Die toidhtigite Beftimmung enthalt § 6. Danad) fann die oberfte
Qanbdesbehiirde, wenn {id) in einer Gemeinde infolge bejonders {tarfen
Mangels an Wohnungen aufergetwdhnlide Mikjtdnde geltend
madjen, mit Juftimmung des Reidhzarbeitdminifters audy tveitere An-
pronungen und MaBnahmen jedveder Art, weldje auf die Ubftellung
ber Wohnungsnot abzielen, erlajfen. BVon diefer Veftimmung ift in
tweitgehendem Mafe Jotvohl bon den Gemeinden durd) Crlaf drtlidher,
ald aud) bon der oberften Qandeszbehirde durd) Erlaf fiir dazd ganze
Land geltender Unordnungen Gebraud) gemadyt tworden. Wuf Grund
berfelben tourde ingbefondere die Befd)lagnahmebefugnia auf benubte
Rdume jeder Wrt, insbefondere auj Teile bon Wohnungen ausgedehut,
welde fid) im BVerhdltnis zur Jahl ihrer Belwohner ald iibergrop
darftellten, eine ®enefhmigung aller Mietbertrdge durd) da3 Woh-
nungsdamt borgefdrieben und dem Berfiigungsbereditigten berboten,
iiber freitverbende Rdume ofhne Buftimmung ded Wohnungdamtes zu
berfiigen, ingbejonbdere fie felbjt in Gebraud) zu nefhmen (genevelle
Befdhlagnahme). Juividerhandlungen gegen derartige Unordnungen
find nidit nur nad) § 17 ftrafbar, fondern es finnen aud) nach § 31
MSh®. aug einem nidt genehmigten Bertrage (Sdhwvarzmiete)
Redyte tweder bem anderen BVertragsteil, nod) einer Behorde gegeniiber
geltend gemadyt terden. Die Vertrdge find bielmehr {dhlechthin nidhtig.
Wuf § 6 beruht aud) die BVerordnung itber die Belwirtjdhaftung des Be-
amtentvohnrauma bom 29. Mai 1925 (GS. S. 65), nad) twelder beim
Freitverden einer BVeamtentwohnung, falld der Beamte diefe nicht zu
Taufdhzivecen bendtigt, der Behorde an Stelle bes Wohnungsamtes
pag Berfiigungdred)t zuguniten einesd ihrer Beamten oder Angeftellten
suftebt. :

Die Befdhlagnahme bon Rdumen in dffentlidhen Gebduden it
nacdh) § 7 nur mit Juftimmung der juftdndigen Reicha- oder Landes-
behiorbe zuldffig. Cine Begiinftigung geniefen aud) Werflwohnungen.
Der Unternehmer fann iiber joldye Wohnungen olwohl zuguniten eines
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Urbeitnehmers alg aud) ur zeitiveifen Unterbringung anberer Per-
fonen fret berfiigen. Tie Bejdhlagnahme ift exft zulifjig, venn bie
Rdaume linger ald bier Wochen unbenupt find und feine jichere ugjicht
auf dte Benupung innerhalb der ndd)jten bier Wodjen befteht. Als
Werfloohnungen Ionnen aud) PHausmeiftertvohnungen in Betrad)t
fommen (RE. bom 3. Oftober 1927 — 17 Y .69/27 — Hertel Nr. 368 —
V, 13). Yud) gemeinniipige Wobhnungagenojfenfdaften fonnen
sugunften bon Perjonen, die jeit mindeftens einem Jahre Mitglied der
Genojfenidhaft jind, itber freilverdende Wohnungen verfiigen.

Die Verjiigungen, weldhe dad Wohnungsamt auj Grund ves WM.
erlaBt, fonnen im Wege unmittelbaven polizetlihen Bwanges durd)-
gefithrt toerden.

Dem bon einer Verfiigung unmittelbar Betroffenen fteht nad) § 16
ole Befdiverde zu, deren ndhere Regelung der oberften Lanbdesbehirde
iiberlajjen ift. In Preupen entidjeidbet itber die Befdhiverde nach den
Berordnungen vom 3. Juli 1920 und bom 11. September 1923 (BS.
1920 ©. 361 bziv. 1923 &. 432) das MEA., gegen dejjen Bejdhlup die
Rechtebeldhiverde an dbie Bejdiverdeftelle gegeben ift. Ferner fteht dem
Betrojfenen, dba die MaBnahmen ded Wohnungdamtes den Charafter
einer Cnteignung Haben, gemdp Art. 153 der Reichaberfafjung ein An-
jpruch auf Entjchiadigung gegen die Gemeinde zu, bon deren Beamten
die ihn befd)lverende Berfiigung exlaffen worden ift. Der Gejd)dadigte
fann aber nid)t bollen Sdadenzerfa twie bei unerlaubten Handlungen
berlangen, fondern nur in dem Umfange, toie ihn dag preupijche Ent-
eignungagejes gewdhrt (NG. 8. Dezember 1925 — Hertel, Bd. IV,
7C Nr. 7). Bei der Bemejjung der Hohe der Entfchadigung ijt zu be-
achten, dap der LVermieter ganz allgemein durch dad RME. in der
Mietforberung Dbefhrantt ift (RS. 22. Dezember 1925 — - Hertel
Bd. IV, 10 C Nr. 23). _

Cine matertell widhtige Beftimmung enthilt § 8. Diefer gibt allen
Perfonen, tweldje eine felbftandige Wohnung im Deutfchen Reich be-
fien, die dffentlich-rechtliche Bejugnis, mit Buftimmung der Vermieter
ihre Wohnungen miteinander zu taufden. Dag Wohnungdamt
it berpflichtet, einen joldjen Taujd) zu genmehmigen, fallz nicht be-
fondere Griinde eine blehnung der Genehmigung rechtfertigen. Ver-
twetgert bas Wohnungsamt die Genehmigung, fo fann auf die Be-
{hiverde ez Mieters die Genehmigung bom MEU. erfest tverden
(RE€. vom 23. Juli 1924 — 17 Y 74/24 — PHertel Nr. 49 — III).
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Gbenjo fann die Suftimmung der BVermieter hom IMEU. erfefst werden,
fvenn fie ofhne triftigen Grund beriveigert ird. Der Taujdh nadh
§ 8 hat zur Jolge, dbap ber anziehende Mieter an Stelle desd abjziehenden
Mieters mit jchulbbzfreiender Wirfung in die Redhte und Pflichten
deffen Bermieter gegeniiber eintritt (RE. bom 5. Januar 1925 — 17
Y 98/24 — PHertel Nr. 87 — III, 5).

LBon der Geltung aller drei Gefese jind Neubauten jolvie durd
Um- pber Cinbauten neu gejdaffene Raume, die nad) bem 1. Juli 1918
bezugsfertig gelvorden find, befreit, bon bder Geltung ded RME.
und deg MESH®. ferner die Wohnungen in den Haufern gemein-
niigtger Wohnungsbaugenoffenfdaften, weil hier nad) Unficht
bes Gefetsgebers die genoffenidaftlihen Redhte bem Wohnungsinhaber
ein geniigended Rontroll- und uffidhtaredht getvdhren. Dag Neubau-
pribileg bleibt aber den Neubauten berfagt, die mit Jujdhiiffen aug
den fiir die Wiederherftellung der wihrend ded Krieges erftorten Ge-
biube beveitgejtellten Mitteln errichtet tvorden find, tweil Hier die fiber-
teuerungafojten burd) bie Wieberherftellunggzufdyiiffe boll gededt
turben und den Behirden aud) feine Mitirfung bei der Mietfeit-
febung eingerdumt toorden tvar (RE. b. 31. Januar 1924 — 17 Y
1/24 — Hertel Nr. 2 — III), und aud gleidjen Crivigungen nad) der
RNovelle bom 24. Dezember 1923 (RGBL. I S. 1247) ben mit Ju-
fditffen aud dem Hilfswert Oppau erriditeten Gebiuden. Durdy den
burd) die Novelle bom gleihen Datum eingefitgten ALH]. 3 in § 33
MSHG. tourden die Linder ferner ermddhtigt, Neubauten, tvelde mit
Bujdiiffen ausd dffentlichen Mitteln ervidhtet waren, den BVor|drijten
be3 MSH®. tvieder zu unterjtellen. Jn Preufen ift died durd) Ber-
orbnung bom 7. Wpril 1924 (BS. S. 220) gejdjehen. Was unter Ju-
fdhitffen aug Offentlichen Mitteln zu berjtehen ift, it in dem Crlah
be3 Minifters fiir BVolfslwohlfahrt bom 2. Auguft 1924 und der Ber-
ordnung bom 16. Mdrz 1928 (Hertel, Mieterfchus, Bd. I S. 417 hih.
486) angegeben. €3 fallen darunter aud) Haugzinsfteuerhypothelen.
Solde Neubauten unterftehen alfo dem MSHG., dagegen nidyt dem
RMS. und dbem WME.

Mit dem Crlap der drei Gefehe war die Redjtzenthvidlung nur
boriibergehend abgefdhlofjen. Da dad RMG. und dagd MSHG., anders
alg ba3 WIMG., bon bornherein nur fury befriftet, namlic) mit Gel-
tung bi3 zum 1. Suli 1926 exlaffen lvorbden tvaren und aud) die Ber-
[angerungen bdiefer Gefee tmmer nur auf furze Beit erfolgten, bil-
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deten jie faft andauernd den Gegenftand parlamentarifher Kiampfe,
und faft bet jeder LBerlingerung lwurden Sinderungen borgenommen,
bie fidh faft durdhveg alzd Loderung der Swangsdwirtjdhaft dar-
ftellten. Die durch diefe Reichzgefehe gefhaffene Redytaeinheit ging auch
bald tvieder berloren durd) die bon den eingelnen Lindern erlajjenen
Berordnungen. Auf dem Gebiete ded Wohnungamangelred)td var es
bon bornberein den Lindern fiberlafjen tvorden, intvielveit jie die im
BWMS. vorgefehenen Mafnahmen in ihrem Lanbde einfiihren lwollten,
und die bertragung der Verordnungabefugnisd der oberften Larndes-
behdrde auf die eingelnen Gemeinden fiihrte zu einer Buntidedig-
feit des Reditszujtandes, vie fie auf einem o ividhtigen Gebiete
faum jemals friiher Deftanden Hat. Faft jede Gemeinde hat ihr eigenesd
Wohnungsnotredyt, und felbjt die bon der oberften Lanbesbehdrde fitr
pa3 ganze Land erlajfenen nordnungen fonnen durd) drtliche An-
ordnung mit Crmdadytigung der Landedbehirde, und zwar audy {till-
{doeigend durd) ablveicdhende Regelung aufer Kraft gefebt tverden
(RC. bom 16. Februar 1929 — 17 Y 8/29 — Pertel Nr. 498 — VI,
18). Die oberjte Lanbdesbehirde fann aud) nad) Anhorung bzlv. mit
Buftimmung de3 Reidhdarbeitaminifterd anordnen, dap beftimmte Ge-
meinden oder Gemeinbdeteile oder beftimmte Wrten bon Mietrdumen
joloohl bon den BVor{djriften ded RME. (§ 22) ald aud) bon dem
eriten Ubjdnitt dbed MSHG. (§ 52) befreit werden. So fam e3, dah
dle Qinder mit der Qwderung ded Mieter|djuped borangingen; aber
aud) das Reid) Hat bei ber Verlingerung der Geltunggddauer diefer Ge-
fese den IMieterfdhup in berfchiedenen Punkten gemildert, fo dap fich
aud) auf dem Gebiete ded MSHG. und ded RIMS. ein duferft buntes
Bild ergibt. €3 joll im folgenden nur die veitere Enttwidlung ded
Red)tazujtandes in Preufen gejdjilbert werden.

Die Qoderung der Bivangzivictjdhaft jeste in Preufen mit der
LBerordnung vom 12. Degember 1924 (BS. S. 760) ein. Durdh diefe
tourdben mibliecrte Simmer, welde feine felbftandige Wohnung dar-
ftellen, bon ber Geltung aller drei Gejese ausgenommen. Mobliexte
Bimmer fonnten alfo fortan nid)t mehr befd)lagnahmt vecrden, bdie
Mieter derfelben genoffen weder Mieter{chus, nod) ftand ihnen die Be-
tufung auf gefeliche Miete zu. Ferner urde die Bejdjlagnahme bon
Teilen einer Wohnung mit der Begriindbung, dap die Wohnung im
Berhdltnia zur Jahl dber Belvohner iibergrof fei, fiir unzuldffig er-
flirt und damit die bon den Betroffenen gerade am unangenehmiten
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empfundenen Cingrijfe in die Unberleblichfeit der Wohnung fiir die
Bufunft bejeitigt.

Durch die Verordnung bom 24. Mai 1925 (GS. S. 60) wurde dem
LBerfiigungaberedhtigten geftattet, eingelne Raume jeiner Wohnung aud
3u anberen 3Biweden, zum Beifpiel ald Biiro oder Werkjtatt zu ber-
tvenbden, fofern fie bon den iibrigen Rdaumen nid)t abgetrennt lwerden
und diefe ihrer urfpriinglien Beftimmung alg Wohnrdume erhalten
bleiben, jo bap der Gefamtdharafter der Wohnung ald jolder ge-
toafhrt bleibt.

Die Novellen zum RMEG. und MSHS. bom 29. Juni 1926
(RGBL. I &. 317) bzin. 10. Juli 1926 (RGBI. I S. 403) brad)ten bon
Reidh)s twegen nid)t umerhebliche Crleid)terungen fiir ben Ber-
mieter. €3 fonnte fortan nur nod) ausdreidhender Criabraum zuge-
billigt werden, und zlvar in der Regel aud) nur fiir Wohnungen, fiiv
SGejdhdftardume dagegen nur, tvenn der Mieter nadhlveift, daf durd
die Berjagung ded Criapraumes dringende bHffentliche Jntereffen ge-
fahroet tourden, alfo ingbefonbdere, tvenn e3 fid) um Rdume Hhanbdelt,
bie an Behirden alz Dienjtrdume bermietet worden lvaren oder in
denen lebensividhtige Betriebe untergebracht {ind. Die Jubilligung bon
Criapraum tar aud) nur nod) zuldfjig bei ufhebung ded gangzen
Mietberhiltnijfes wegen Cigenbedarfs, wegen unbefugter Gebrauche-
itberlafjung ober tvegen Mietriiditandes, dagegen nicht mebhr bei er-
heblicher Beldftigung oder bei Gefihrbung der Mietjacdje. Selbft bei
Aufhebung toegen Cigenbedarfs fonnte bon der Jubilligung bon Cr-
fasraum Abjtand genommen tverden, wenn die BVerfagung feine un-
billige Hirte fitr den Mieter darftellte. Jm Hinblicf auf den Wegfall
pez Criapraumes fiir Nidtloohnrdume tourde aber beftimmt, dap eine
Raumungsfrift gemdp § 721 ZPO. aucd) bei Nidhtlwohnrdumen ge-
ihrt werden fonne. Die Jubilligung bon Criapraum fam aud) in
den Fillen in Wegfall, in denen unmittelbar auf Rdumung ftatt auf
Aufhebung geflagt werden fonnte, sum Beifpiel tveil der Mieter jelbjt
pas Mietberhiltnia gefiindigt und damit ur Auflsjung gebracht Hatte.
Ferner fonnte bei Hffentlidhen Gebduden an die Stelle der Jubilligung
eined Criapraumes eine Geldentid)ddigung treten, um fo bie Frei:
madyung bon jolden Wohnungen zu exleidtern. itber den Eriahraum
tourde in § 16 die Beftimmung eingefiigt, dap an Stelle der Futveifung
pe3 Criagraumes durd) basd Wohnurigdamt audh) das Angebot eines Cr-
fabraumes durd) den BVermieter Jelbft geniigt, lwenn er nach wohnungs-
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redtlichen Borfdyriften itber den Crfapraum berfiigungsberechtigt ift
oder der berfiigungsberechtigte Dritte bem WUngebot uftimmt. Dadurd
ourde die Berlendung bon wangsivirtiGaftsfreien Raumen als Cr-
jopraume erleichtert. Untermieter {ollten nur nod) dbann Mieter-
{hub genieBen, twenn dasd Untermietberhiltnid i) ausdfchlieBlich auf
Wohurdume bezieht, in welden der Untermieter eigene Wirtjdhaft oder
Haughaltung fithrt. Dementiprechend wurde aud) die Juldfjigfeit der
Crjepung der Crlaubniz ded BVermieterd zur Unterbermietung auf den
Fall eingefcyranktt, daf der Untermieter in den Rdumen eine eigene
BWirtjhaft oder Haushaltung zu fiihren beabfid)tigte. Solveit die Unter-
miete einzelne moblierte Simmer betrifft, befteht, tvie oben ertvdhnt,
in Preupen Mieterihup aud) dann nidt, lwenn bder Mieter eigene
Birt{dhaft fithrt (RS. 11. Mai 1928 — PHertel V, 16 C Nr. 148).

Durd) die neu eingefitgten §§ 33 a und b urde den bet Teilung einer
BWohnung bon fiinf oder mehr Jimmern neu getvonnenen Wohnungen
oder ausd getwerblichen Raumen durd) Wusbau neu getvonnenen fjelb-
ftindigen Wohnungen Bejreiung jotvohl bom MEHG. wie bom RIMS.
suteil. Al neu gelwonnen galten die Wohnungen, in tvelden bor der
Teilung feine Kiiche borhanden war. Die neu getvonnenen Wohnungen
ourben aud) der BVejd)lagnahme entzogen, und der BVerfiigungsbered)-
tigte einer Fiinfzimmertvohnung fonnte eine Bejdhlagnahme jdhon bda-
vurd) ablvenden, daf er {id) bereiterflirte, eine Teilung der Wohnung
borzunehmen. Die Bermietung jolder Wohnungen bedurfte allerdings
oud) toeiterhin der Genehmigung der Gemeindebehiirde, deren Ber-
fagung aber nur uldjfig war, lwenn der Mieter nicht in der Lifte der
dringlid) Wohnungjudjenden eingetragen tvar.

Nach der ziveiten preuBifden Loderungsberordnung bom 4. Oftober
1927 (€. &. 192) wurben bie gleichen Begiinftigungen allen nach dem
12. Oftober 1927 aus bder Teilung einer Fiinfzimmertvohnung her-
borgeenden jelbjtandigen Wohnungen zugebilligt, aljo aud denjenigen
Teilen per Wohnung, in tvelden fid) {dhon bisher eine Kiiche befand.

Da bie Preiztreibereiberordbnung, welde auf den Wudjer Dei Miet-
und Padjtbertrigen angetvendet tourbe, durd) dad Gejes bom 19. Jult
1926 (ROBL. I S. 413) aufer Kraft gejefst ourde, ed aber anderereitsd
erforderlich erfdhien, den Wudher bei Ntberlaffung bon Rdumen
tociter unter Strafandrohung zu berbieten, lwurden die § 49a und b
durd) bie Nobelle bom 29. Juni 1926 in dad MSHS. eingefiigt. Da-
nach) macht {ich ftrafbar, er fiir die mietiveife oder auf Grund einesd
Sdetften 177, L. 6
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jonftigen Redhtaberhiltnijfes erfolgende iberlajjung von Raumen, zum
Beifpiel einez Padhtbertrages, oder im Jujammenhange damit fitr fid)
ober einen anderen einen Mietzing oder eine jonftige Vergiitung (Gum
Beifpiel ein Ubftandsgeld) fordert, annimmt ober {id) berfpredhen lift,
bie unter Beriidjichtigung der gefamten Verhdltnijje ald unangemejjen
anzujehen {ind. Die ilberjdreitung der angemejjenen Vergiitung Hat
fernev zur Folge, dap die Leiftungspjlicht nur in der angemeffenen
Hohe reditaivirtiam zur Entjtehung gelangt, der BVertragsdgegner alfo
bie Mehrzahlung ablehnen und dariiber hinaus beivirfte Leijtungen
sutiidfordern fann. Cin Mietzing, der die gefepliche Miete um nid)t
mehr ald 2090 iiberfteigt, twird in der Regel nid)t ald wudjerifch) an-
zufehen fein.

§ 49a gilt aud) fiix Rdume, welde nidht unter Jlwangsivirtidaft
ftehen, aljo insbefondere audy fiiv Neubauten. BVei Wohnungen, lwelde
an jid) bem WIMS. unterliegen, bei denen aber die Gemeindebehirde
dem Berfilgungsberedhtigten allgemein ober in befonderen Fallen ein
Lerfiigungsred)t eingerdumt Hatte, zum Beifpiel durd) die Freigabe
der Bermietung bon Wohnungen mit beftimmter Jimmerzahl an Jn-
Haber bon Mietberechtigungsdidjeinen, zog die Forderung cines Ab-
ftanbagelbes neben der gejeslichen Miete bereits nad) der Verordnung
bom 30. Juni 1925 (BS. &. 87) bie Bejd)lagnahme der Wohnung
nad jid.

§ 1 RMS. wurde durc) die Nobelle bom 10. Juli 1926 (RGBL. I
©. 403) durd) den Bufap gednbdert, daf, wenn der Mieter nach dem
15. Juli 1926 die Geltung der gefeslidjen Miete berlangt, dbag Miet:
berhiltnisa nur nod) ald auf unbeftimmte Jeit gefchlofjen gilt und da-
mit die bei langfriftigen Mietbertrdgen bejtehende Bindung fortfallt.
Diefe Beftimmung, twelde im Jntereffe ber BVermieter gegeben tworbden
lar, icfte {id) aber in der Pragiz bielfad) zum Nadjteil ber Ber-
mieter aug, indem Mieter bon Gefdyaftdrdumen, weldjen infolge des
dbamalsd einfependen Konjunfturriidganges der Abjhluf eines lang:
friftigen Mietbertragesd leid gelvorden twar, diefe Vorfdrijt benupten,
um durd) Berlangen der gefeslichen Miete dieje Bindung in Fortfall
gu bringen und dann ihrerjeitd zu fiindigen. Durd) die Nobelle bom
14. Februar 1928 (RGBL. I S. 21) urdbe daher beftimmt, daf bie
Umivandlung ded BVertraged in einen joldjen bon unbeftimmter Dauer
nur auf BVerlangen ded Vermietersd eintritt. Nad) dem RG. Handelt es
i) bierbei getviffermafen um eine authentijde Jnterpretation der
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fritheren Beftimmung, fo daf der Nobvelle riidivirfende RKrajt Fu-
Tommt. Durd) die gleiche Nobelle tourde dag Red)t desd Mieters, die
eltung der gefeplichen Miete Derbeizufiihren, fiir Mietbertrdge be-
feitigt, die nac) dem 31. Mary 1928 neu auf die Dauer bon mindejtens
jwei Jahren abgefdiloffen tourden unbd i) enttveder aus{dlieglich auf
Gejddftardume oder auf joldje Wohnungen beziehen, die, abgefehen
von Riidje, Nebengelah und Middhenfammer mindeftensd fechs Wohn-
riume mit mindeftend 100 qm Wohnfladye Haben.

Snatoifchen hatte der Abbau der Fwangswirtidhaitin Preufen
toeitere erfhebliche Fortidritte gemacht. Die Verordnung vom 11. No-
pember 1926, die am 1. Dezember 1926 in Kraft trat, nahm Gefdhafts-
tGume bon den Vorfdriften aller drei Blvangsgejese ausd, wobei
als Gefddftdraum galt, wvag am 1. Dezember 1926 nicht Wohnraum
ar. Cine Klindigung oder Mietzinsfteigerung fonnte jedod) friiheftensd
fiir ben 1. April 1927 auggefprodjen twerden. ud) mup Rdumungs-
flagen Dei Gefdjdftsrdumen auj Grund ded durd) die Nobvelle bom
17. Marz 1927 (RGBL. I &. 71) eingefiigten § 52a MSHS. in Ver-
bindung mit der BVerordnung bom 28. Mdrz 1927 (GS. S. 36) ein
Sdjiedaberfahren bor dem IMEW. borangehen, welded aber nur rein
formale Bedeutung Hhat und eine tatjadlide Cridiverung dber Kiindi-
gung nicdht darftellt, fondern nur dbie Erhebung der Raumungsflage
um einige Wodjen berzigert. Mit der Befeitigung ded RIMG. trat fiir
bieje Raume vieder die alte BVertragdmiete in Rraft, weldhe, jofern fie
auf Papiermarf lautete, angemejfen aufjulverten tvar. Um jedod) die
fleinen Getverbetreibenden, deren Criftens durd) Uufgabe der Jlwangs-
wirtjdhaft fliv ihre Mietrdume bedroht erjdhien, zu jhiigen, jollte jo-
oohl bag MESHS. tvie dag RIMG. aud) eiterhin in Rraft bleiben fiir
Gejdyaftardume, toelde den Teil einer Wohnung bilbeten, oder weldje
tvegen ihred ioirtjdaftliden Bufammenbhanged mit Wohnraumen zu-
gleic) mit diefen bermietet tworden tvaren. €3 Hanbdelte fich dabei bor
allem um Liden mit anftofender Wohnung, folvie um die Mietrdume
fleiner Getverbetreibender und Panbdlwerfer, veldhe allein oder zu-
jammen mit Ungehorigen im Gejdhdft mit tdtig find, und bei benen
vle rdumlide Ndahe vifden Wohnung und Gejdhdft bon befonderer
wirtjdaitlider Bedeutung ift, toeil {ie ihnen eine ftete Aufjicht itber das
Sejchaft ermdglidht. Loderungsberordnungen mit dhnlidhem JInhalt
find audy in anderen Lindern ergangen.

Die BVerordnung bom 11. Nobember 1926 Dbefreite aud) die {o-
6 *
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genannten teuven Wohuungen bon den BVorjdriften ded WMS., mit
Yusnahme bder Borjdhriften ded bder Crhaltung ded Wohnraumes
dienenden § 2 und de3 die Taujdbefugnid ausfprechenden § 8. Dev
Begrifi der teuren Wohnung ridhtete {ich nad) der Friedensmiete
und oar entfpredjend bder Ortsflaffencinteilung abgeftuft. Die
®renge lag fiiv Berlin bet 3000 Marf und bet der niedrigiten Orts-
Elajfe D bei 500 Mart. Diefe Grenzen wurden durd) die bierte Locke-
rungaberordnung bom 29. Mai 1929 (GS. S. 68) herabgefest, jo daf
fie nunmehr fitr Berlin 2400 Marf und fiir die Ortztlajje D 400 Mart
betragen.

Die BVergebung der grofen Wohnungen war jdyon borher in drtliden
Anordbnungen bielfad) dburd) Cinfithrung der jogenannten Mietbered)ti-
gungsajdyeine erleichtert worden. Sp beftimmt dagd Berliner Wohnungs-
notredht bom 21. Mai 1927, dap Wohnungen bon flinf Bimmern und
melr innerhalb eines Monats nad) der Freimeldung an Perjonen frei
permietet tverden biirfen, welde jich) tn Befip einer bon einem Ber-
liner Wohnungzamt ausdgejtellten auf eine entfprechende Jimmerzahl
lautenden Ausiveizfarte Lefinden.

RNad) der dritten Loderungsberordnung bom 13. Oftober 1927 (GES.
©. 195) wurben Gemeinden mit weniger ald 4000 Cinwohnern
3u Gemeinden ohne Wohnungdmangel erflirt und bon der Geltung des
BWMS. mit Ausnahme der § 2 und 8 und der BVerordnung iiber die
Betirt{haftung dez Beamtentwohnraums bom 29. Mat 1925 ausge-
nommen. Die bierte Loderungsberordnung bom 29. Mai 1929 (GS.
©. 68) erftredte dann bdie Befreiung auf alle Semeinden bid zu
8000 Cintvohnern. €3 fonnten jedod) auf WUntrag Gemeinden der bor-
bezeidyneten Art wieder dem WM. unterjtellt und andererfeitsd audh
Gemeinden mit einer groferen Cintvohnerzahl zu Gemeinden ohne
BWohnunggmangel erfldrt werden.

Fiir Mietvberhiltnifje, welche durd) Anordnung der oberjten Landes-
behorde bon den Worfdhriften des MSHE. oder ded RMEG. ausge-
nommen foerden, jind in § 52e MEDHG. und § 22a RME. Ubergangs-
borjdjriften gegeben, welde den Mietern joldjer Raume nodh cinen ge-
iffen Riindigungzidup gelvihren. JInsbejondere wird dadurd) das
Redht zur friftlofen RKiindigung unabdingbar auf die Tatbeftinde der
§8 553, 554 BGB. und ves § 2 MSH®. bejhranft und dem Mieter
baz Redyt, fid) durd) ufredhnung von der Mietzindforderung zu be-
freien und ein Buriidbehaltungs- oder Minderungsred)t geltend zu
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madjen, jogar in toeitevem Umfange getvdfhrleiftet, ald biegd bei Mietern
ver Fall ift, welde bollen Mieterduy geniefen.

Die {ibergangsboridrijten ded RIMG. gelten nur fiiv Rdume, die
erft nach dem 16. Februar 1928 bon der Wnivenbdung desjelben aug-
genommen toorden jind. PHatte i3 dahin gefesliche Miete gegolten,
fo tit biefe zundd)jt in der jetveilig fiir zlvangzbelvirt{daftete Raume
geltenden Hofe toeiterzuzahlen, jebod) fann der Vermieter durch {dhrijt-
lide Crfldrung dad Jnfrafttveten der bereinbarten Miete berlangen.
Befteht bie zur Jeit des BVertragsabichlufjes geltende Wihrung nidht
mebhr, jo ift dbie angemeffene Miete zu zahlen, jedod) jind bei ihrer Be-
meffung die Berhdltnifje zur Beit des Vertragafhlujfes, indbefonbere
die bamalige Bejchaffenheit der Mietrdume und bdie damaligen Ber-
hiltniffe ber Bertragateile zu beriidjidytigen.

Die Geltungsdauer ded RMEG. und ded MSHYG. [duft zvar ntit
vem 31. Miry 1930 ab; e3 ift aber nicht darvan zu jiveifeln, daf bdie-
felbe ofne twefentliche Lerdnderung der Gejese berlingert werden ivird,
pa die Jeit flir eine Aufhebung der Swangsivirtjchafjt nod) nidht ge-
fommen ijt. Nod) immer Herrfdht ein grofer Mangel an Eleinen und
mittleren Wohnungen, und bei den ur Jeit duBerft gedriicdten tvirt-
jhaftlichen LVerhdltniffen iviirde audy eine Freigabe der Mietbildbung
und die dbamit sujammenfhingende Mietzinderhohung zu den fdhlveriten
ictjgaftlihen Crfdiitterungen fiihren. €2 todre jreilid) duerit tiin-
fchendivert, wenn die BVerfdjiedenartigeit ded Nechtazuftandesd in den
eingelnen Lindern und Gemeinden toieder einer griferen Cinbeitlich-
feit Plas madjen Iviirde, da dad Nebeneinanderbeftehen bon Reihs-,
Qandesd- und Ortdred)t zu einer faum nod) zu itberbietenden Uniiber-
figtlichteit der Redhtslage gefiihrt Hat.

Bujammenfajfend [aft Jid) der Heutige Redhtdzuftand dahin vieder-
geben, daf die Sloanggivirt{dhaft fiiv reine Gefdhdaftaraume bdllig auf-
gehoben it und baf die teuren Wohnungen, die {idh ja in der NRegel
sugleid) ald grofe Wohnungen bdarftellen, im tvefentlichen bon den
Borjdyriften bes WIMG. bejreit {ind und bei ihnen aud) bei Ub{chlup
neuer Mietbertrdge eine Berujung auf gefebliche Miete nicht mebhr zu-
liffig ift. WYud) befteht eine Wohnungszvangsirtidafjt nur nod) in
Gemeinden mit mindeftend 8000 Cintvohnern; jedod) ift hier die BVer-
ordnung iiber BVeamtentwohnraum in Krajt geblieben, folveit ed fid)
nidt um teure Wobhnungen Hanbelt.
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I. CGinleitung.

Die Wohnung ijt ein Qulturgut. Der Wohnungsbedarf ift alfo ein
Qulturbedbarf, und twie alle ihm zugrunde liegenden Kulturbediirinifje
fiber erhebliche Schivantungen bon innen Her erhaben. Aber der Welt-
frieg hat unferem gegentvdrtigen Kulturleben mandjen harten Sdlag
bon auflen Her berfest. Aud) der Wohnungsbedarf ift ind Sdwanten
geraten. Die etgene Wohnung ift lingft nicht mehr die Jelbftberftindliche
Borausdfepung fiir dbie eigene Familie; denn ed fehlt ein ausreidjendes
Wohnungaangebot, ed fehlt aud) bielleicht am BWillen zur cigenen Wobh-
nung. Wie jid) Wohnungabedbarf und Wohnungsangebot im BVergleid)
jur Borfriegazeit Heute zujammenfesen und abzugleidhen berfuden,
joll im folgenden dargeftellt toerden.

Der Wohnungabedarf Hat teillveife die Temdeny der Wermehrung,
tetltveife bie der Berminderung. Die Bermehrung ded Wohnungs-
bebarfa ift in der Hauptfacdhe beftimmt durch:

1. die Chejchliepungen, wenn aud) nicht famtlich,

2. bie Buziige bon Haushaltungen, zumindeft jolveit jie dte Fort-
alige bon joldjen {iberfteigen,

3. bie ftarfere Befepung der Heiratafihigen Ulterstlafjen,

4. die Bunahme der ertverbstdtigen Perfomen in der Gejamt-
bebilferung.

Beftimmend fiir die Verminderung ded Wohnungsbedaris find

1. bie Chejcheidungen, wenn aud) vermutlid) nur bejdhrantt,
2. die Fortziige bon Haushaltungen nad) ausdlvdirts,

3. bdie Sterbefille, die cine Eheldjung betvirfen,

4, die Sterbefille bon Cingelhaushaltafithrern.

Ginige Bebeutung filr den Wohnungsbedarf haben auBerdem die
VWohnungsumivandlungen in Getverberdume und die Wbbriidhe bon
Wohnungen.

Neben diefen die Menge der Wohnungen vein quantitativ beein-
fluffenden Crideinungen ftehen zahlreiche den Wohnungsbedarf, wenn
man {o {agen darf, qualitatib beriihrende BVorginge, womit die Cin-
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flitffe der Grdge, Lage, Mietpreizhihe uftv. der Wohnung auf die
Wohnungznadfrage gemeint jind.

Cntidjeibenden Cinfluf auf den Willen zur VergroBerung bder
Wobhnung hat hauptjadlich die ehelihe Frudjtbarfeit, joveit fie die
Qopfzahl der Familie fiber den beftehenden Fajjungsraum der Wob-
nung bermehrt. Und fiir den Wohnungstwed)jel zur Berbefferung der
Wohnlage ift haufig der Wechiel der Wrbeitsjtdtte beftimmend, oder
die Crlangung einer gefiinderen Wohnung uftv.

Die breitefte Grundlage fitr den Wohnungabedarf bildet die Gefamt:
bebdlferung. Der jihrlidhe Bulvad)s ded deutidhen BVolfes Hat bon
1871 bi3 1910 im alten Reicdhdgebiet in den bier Jahrzehnten betragen
1871—1880: 409800 Sopfe, 1881—1890: 414600, 1891—1900: 680500
und 1901—1910: 852200 Kipfe. uperdem Hat daz Deutjde Reid
in eben diefer Beit faft 2,5 Millionen Menfdjen durd) Auslwanderung
abgegeben, die dem jibhrlichen Butvad)d eigentlid) zugered)net iverden
miiBten, fiir unfere Wohnungstvirt{daft aber eine Entlaftung bedeuten
und darum bHier auBer Wnjap bleiben Eonnen.

iiv diefe Bulvad)zmenge und die mit ihr gegangene wirtidhaftliche
Hebung der Gefamtbebdlferung, die hier nicht unter Belveis geftellt
zu terden braudyt, find in den lesten Jahren bor dem %eitftiege
jahrlid) anndhernd 200000 Wohnungen neu gebaut worbden, wahridein-
lidh fogar ein tvenig mehr, namlid) ettva 225000. €3 ift aljo fiir jetveils
Enapp bier Kopfe Bulvad)d eine Wohnung neu in Deutfdhland gejdafien
lorden. Da die Wohnung 1910 durdhidhnittlic) 4,3 Kopfe Hatte, fo Hat
die Bautdtigfeit alfo friiher etlvad mehr geleiftet; denn gemdp biefer
Belegung todren jahrlid) nur 198000 Wohnungen ndtig getvefen. Dodh
muf man fid) dariiber Elar fein, dap die zutvad)jende Bebdlferung ber-
hialtnismipig biele Wobhnungen fiiv Neuehen bendtigte, alfo cine tveit
unter dem Gefamtdurd)jdnitt liegende Haushaltungsgrofe auflvies.

Das heutige Reichagebiet hat bon 1910 bid 1925 nur um 4,5 Mil-
lionen Rbpfe zugenommen, lwdhrend dag nur etlva 109% grdpere
Deutihland nod) furz borher alle 5 Jahre um 4,1—4,3 Millionen
Kipfe fih bermehrt Hatter. Die durdhfdnittliche jahrliche Jutvadys-
quote ift alfo, wenn tvir die dlteren Crgebnijfe jeweils um 1090 fiirzen,
um fie mit bem Sutvadhd nach 1910 bergleichbar zu madhen, bon rund

1 Bon 1895—1900 um 4,1 MIL., von 1900—1905 um 4,3 Mill., von 1905
bi¢ 1910 um 4,3 Mill. Kopfe, zujammen 12,7 Millionen.



Wohnungsbedari und Wohnungdangebot. 91

762000 Kopfen in den 15 Jahren bor 1910 auf vund 300000 Kipfe in
ven 15 Jabren feit 1910 gefunfen, alfo um 462000 Kopfe jahrlich) zu-
viidgegangen. Diefe Bulvad)squote darf aber nicht mit der der BVor-
friegdjahre ohne veitered berglidhen tverden, dba die RKriegsjahre das
Bild entjtellen. Wir tun richtiger, denjelben Bulwad)s, der fiir 1910
bis 1925 gilt, auf die Jahre 1918 bi3 1925 allein zu beziehen, tveil
notorifd) die Cintoohnerzahl dez Jahres 1910 mit der bon Ende 1918
faft gleich ift. Dann todren jahrlidh (4,5 WMillionen durd) 7 =
0,643 Millionen Kopfe zugetvachien oder nur rund 159% lveniger alad
jibhrlich bor dem Weltfriege.

Ungenommen, dap fiir diefen Julvad)3, lvie bor dem Weltfriege,
fiir fe 4 R0pfe eine Wohnung neu erfordeclic) gelvefen lvdre, jo Hitten
olfo jabrlich mindejtens (643500:4 =) 161000 Wohnungen oder in
ven 7 Jahren 1127000 Wohnungen entjtehen miijfen. Aber aud) diefe
Biffer it noch zu niedbrig, tweil die Durd)jdnittdivohnungsbelegung
heute nur 3,8 Ropfe betrdgt; fie miifte bielmehr mindejtend 169000 x 7
= 1183000 Neutvohnungen betragen Haben. Nun fteden aber in dem
Bulad)z zahlreidje Riidivandererfamilien, die den Wohnungsbedarf
stoeifellosd jtack fteigerten. Wir beranjdhlagen ihn fiix die 7 Jahre mit
einem Bujd)lag bon 80000 Wohnungen (vund 1 Million Riidwanderer
in ettva 330000 Familien, ftatt in 250000 Familien). Jm ganzen
dren alfo tn den 7 Jabhren biz 1925 1263000 Wohnungen Bugang
fiiv diefe Bebdlferungsborginge ndtig gelvefen, jo dap der Jahres-
bebarf auj 180000 Wohnungen anjteigt. Bu diefem Sulvad)sd treten
nun aber nod) die berdnderten Wolhnbediirfnifje der bereitd Wohnen-
den; und zvar Hauptjadlich Wohnunggbeibehaltung in bielen Fallen,
die frither eine Wohnungsaujlojung zur Folge Hatten, ivie bei Tod
eined Chegatten, bei Chejdeidung, bei Fortzug ufiw.

Diefe BVorginge madyten frither grope Wohnungdmengen, Hauptjicy-
lich fiiv bie Umsziige, frei, tvie unten niher ausgefiithrt ird; lwahrend
jie heute zu berftdirfter Neubautdatigfeit zlvingen.

Sy jehise den hieraus fliegenden Mehrbedarf auf 80—85000 Woh-
nungen jahrlich ein2, o dap im gangen 265000 neue Wohnungen jihr-
lih notlg find, ufammen alfo bid 1925 rund 1855000 Wohnungen.

¢ Das ijt etiva ein Fiinjtel der mannlichen Gejtorbenen, die verheirvatet,
verivitivet ober gefdjieden gelebt Haben, vermehrt um die Bahl aller weib-
[ihen Geftorbenen, die bevivitivet und gefchieden mwarven.
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In WirklicdhLeit find fiir diefe 7 Jahre, auj Grund der Reidhsivolk-
nungazihlung von 1927 fiir 7 Jahre beredynet?, ettva 875000 Wobh-
nungen neu entftanden, {o daf ein (rednerijches) Minus von 980000
Wohnungen am Ende diefer fieben Jahre (1925) bejtand.

Die Bebolferung toird nun borausdiidtlid) fpdteftens bon 1934 an,
infolge der burd) den Weltfrieg ausgefallenen heiratsfihigen Mafjen,
jdhrlih nur nod) um 300000 Kopfe, 4—5 Jahre lang, zunehmen, fo
baf dann ber Wohnunggbedarf — immer angenommen, daf auf 4 Kipfe
eine neue Wohnung notig fei — auf 75000 + 400004, zujammen 115000
Wohnungen jahrlidy finken wird. Wahr{deinlid) twird bei joldem tiid-
ldufigen Wohnungabedari die ufhebung der Wohnungszivangivirt-
fdaft gefordert twerben. Dod) vir toollen feine Wohnungadpolitit be-
treiben, fondern nur borbereiten Helfen.

1. Der Wohnungsbedarf.

A Aud der Bepdlferungsdbewegung.

1. Die EhefchlieBungen und Ehelsjungen.

Fiir dagd Bediirinia nad) einer eigenen Wohnung find junddhft die
Ehefdliepungen mafgebend.

Dag eheliche Leben ift bei und meift nod) mit dem Willen zu jeld-
ftanbiger Paushaltsfiithrung berbunden. Der felbftdndige Haushalt
madyt eine eigene Wohnung erforderlich. Die Chejchliepungen be-
ftimmen darum in Hohem Mape den Bedarf an Wohnungen.

Die abjolute Babhl der Chejchliepungen im Deut{dhen Reidh hat im
exften Jahrzehut ved neuen Jahrhundertd im Jahre 1907 mit 503964
thren hodjjten Stand erreicht. Auf 1000 Cintvohner twaren dag 8,1 Ehe-
fchlieBungen, ein Safs, der — aber Dei fleinerer Cintvohnerzahl —
in fritheren QJabhren nur ganz felten um ein bi3 3lvei Jehntel {iber-
fdhritten worden toar. Mit ber Junehmenden Bebolferung ftieg die ab-
jolute Sahl der Chefchliepungen {hlieplidh auf 523491 im Jahre 1912
(da3 find nur 7,9 auf 1000 Cintvohner). Cinen groperen Unterjdhied

3 Fiir bas fehlende Drittel bes Deutjdhen Reidhs gejdhist, da die Jahlung
nur wei Drittel der Wohnungen im Deutidien Reid) erfafte.

¢ Nidht fret werdende Wohnungen in Hihe der Hdlfte der oben genannten
80000 friiher jdbhrlich frei gelvordenen Wohnungen.
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in diefen Sigen iviefen big dahin nur die Nadyfriegsdjahre nad) 1870/71
auf, die eine ChefchlieBungaziffer bon 10,3 im Jahre 1872 und 10,0
im Jabhre 1873 erbracht Hatten.

Was nad) einem fjiegreichen Kriege ald felbftverjtindlich erivartet
worden tar, ift nad) dbem berlorenen Rviege nun ebenfo cingetreten,
fa — tooh! infolge ded langen Rrieges — nod) ftarfer zum Yugdbrucd ge-
langt. Denn in den Jahren 1919 bis 1922 hat die Heiratszijfer die
bemerfensgiverte Hihe bon 13,4, (1919), 14,54, (1920), 11,8%/4, (1921)
und 11,19/, (1922) gehabt. '

Da der Ausfall der Kriegadjahre an Ehejchliefungen, Wwenn man die
verhiltnismapig niedrige Bahl fiir 1913 mit rund 513000 jugrunde
legt, itm Jabre 1914 zirfa 53000, 1915 235000, 1916 234000, 1917
205000 und 1918 161000 betragen Hat, jo lwaren im ganzen min-
vejtend 888000 Chen nidht gejchlofjen tworden. Bon diefen find ein-
geholt tworben, twenn toir jest die 1913er Bahl (verfleinert auf dbas
Deutige Reichsgebiets) zugrunde legen, im Jahre 1919 383000 Ehen,
1920 433000, 1921 270000, 1922 220000, zufammen 1306000 Ehen,
fo dap fhon 3 Jahre nach Kriegsende ein boller Ausgleid), ja ein
ftberjchup an Chen eingetreten ivar.

Geither ift nun allerding? die 3ahl der ChejchlieBungen etlvas
fleiner, aber bon einem, lvie jonjt gern behauptet loird, ausd der Mot
ber Bett geborenen Nachlajjen der Sahl berfelben fann feine Rede fein,
denn e3 lourden, immer nod) gemejfen an 1913 (mit 461000), mehr
€hen als in 1913 gejchlofjen: im Jahre 1923 + 120000, 1924 — 21000,
1925 + 21000, 1926 - 22000, 1927 4 77000, 1928 -+ 125000. Mit
Ausnahme pon 1924, o bdie {ibertvindung der Jnflation der Mark
offenbar mancje ,Befinnung” auglijte und die ChefdhlieBungdsiffer
auf 7,1 auf 1000 Cintoohner suriicging, ift die gute IMittelhohe bon
7,7 niemald unterfchritten, bielmebhr Jeit 1927 toieder ftarf iiberjdritten
toorden, da bdiefed Jahr eine allgemeine PHeivatsjiffer bon 8,5, dad
folgende Jahr jogar bon 9,2 bradyte.

Wenn tir frither im Deut{dhen Reich auf 100 Chen (da Hierin audh
Chejdhliepungen bon Witlvern ufiv. jteden, berringert {ich der twobh-
nungjuchende Teil boriveg auf ettoa 90 hierbon) 45 neue Wohnungen
braudhtens — bdas find abjolut die an anderer Stelle gefdisten faft

5 Das Hheift 461 000 Chen.
6 510000 Chen minus 10% = rund 460000 Ehen von Ledigen, die zu
45% vom Total in Altlwohnungen einzogen.
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225000 Neutvohnungen je Jahr —, o erflirt fich diefez Werhaltnis
aud der ausdreichenden Jahl bon Altwohnungen.

Der Auafall an Neutvohnungen in den Kriegsd- und Nad)friegdjahren
hat aber feine augreichende Bahl bon jdhon borhandenen Wohnungen
entitehen lajfen. Die Nad)friegsehen drangen deshalb in biel ftarferem
Mage in Neutvohnungen bdez Chejdhliepungsjahres, ald daz jemald
frither der Fall war. Heute reichen dedhalb nid)t mehr 45% bder Che-
siffer ald Grundlage fiiv den Wohnungsneubau aus, jondern e3 ift ein
fehr biel hoherer Sap erforderlid). Unfere oben gemadyte Einjdrin-
fung — ftvenn bdie Wohnbedarfaberhiltnijfe fonft gleic) geblieben
feten — fithrt hier aljo zu der Behauptung, dap fie, gemefjen an der
Bahl der Neuehen, fich anfehulich verfdhdrft Haben. Das liegt erftens
an den biel geringeren Wohnungaaujldjungen durd) Tod als friifer?,
und 3iveitens an den ebenfalld biel geringeren Wohnunggaufldjungen
infolge Ehejcdheidungs?.

LBor dem Weltfriege {ind nad) rtlichen Unterfudhungen, die i) felbit
fiitv Halle angeftellt Habe, jahrlid) ettva 40 Wohnungen durd) Tod und
Chejdheidbung auf jetveild 100 Chen frei getvorden, Heute Hhidftens
ettna 25—30.

Die Cheldjung durd) den Tod eined Ehegatten tvar friiher der natiix-
lichite Anlaf zur Wufgabe der Wohnung und Cingug bei cinem ber-
beirateten Rinbde; Heute behilt der iiberlebende Chegatte die Wohnung
gern Dei, um fie algd Cinnahmequelle durd) Unterbermietung augzu-
nugen oder einem Heiratenden Rinde 3u betvahren oder dod) Ivenigftens
bei Gelegenfeit einen Hohen ,Ubftand” zu erzielen.

Die Chejdheidbung, einft der Anlaf, alle Crinnevung an die Che
augzuldfden, fithrt Heute biel Jeltener zur ufldjung desd Haushaltes;
oft genug fommt e3 bor, daf die gejdjiedenen Chegatten in der gleichen
Wohnung toeiter zujammen toohnen miiffen, tveil die Scheidbung it
{haftlich nidht su ertragen ift ober der ausfdjeiden twollende Teil
nid)t einmal ein , Bimmer” in einer andeven Wohnung findet.

Berallgemeinern Iir alfo, daf die Chelofungen und die Ehe:
fcheidungen Heute zujammen Hochitensd ein Viectel der Wohnungen fii

7 Die Wohnungdaufldjung durd) Tod tvird auBerbem gegentvdrtig ver-
langjamt durd) die Sunahme bder Hhodjaltrigen Perjonen. BVgl. unten bie
»Ultersgliederung”.

8 Die Ehejdheidbungen find zwar von 24 auf 100 000 Cintvohner in den
Tepten Borfriegdjahren auf 58—59 in der Nad)friegszeit geftiegen, aber
feit 1926 im Ubnehmen.
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Feuehen freitverden lafjen (gegeniiber zivei BVierteln jrither), fo viirden
die Chejchliepungen im Deutfhen Reid) nitig gemadht haben im Jahre

1924 330000 TNeurwohnungen Dei 444000 GhefdlieBungen

1925 360000 . . 483000 .
1926 360000 . ., 453000 )
1927 399000 , ., 533000 ,
1928 440000 , , 587000 )

Dag heipt, dap der Wohnungsneubau eben bdiefer Jahre langft nicht
ven [aufenden Bedarf gededt hat, dba er (bgl. S. 144) um 224000 Woh-
nungen im Jabhre 1924, um 181000 (1925), um 161000 (1926), um
116000 (1927) und um 136000 Wohnungen im Jahre 1928 juriict-
geblieben ift.

RNun muf allerdingd beachtet twerden, dap diefer Fehlbedbarf dabon
audgeht, dap der Wohniville der Neuehen gleichitart tvie frither ge-
blieben fei. Das ift aber nicht der Fall. Bu der AUngebotdminderung
tritt eine Nad)frageminderung aud den Neuehen, die wir jahrlid) auf
ettva ben fiinfsehnten FTeil der in Untermiete lwohnenden Familien
{hiken, dad find Tund 90 000 Wohnungen (bei 1,3 Millionen gejd)is-
ten Untermieterfamilien im ganzen Reid).

Dag vorftehend genannte Minderangebot an Wohnungen ivire ent-
prechend jahrlich um diefe 90 000 Wohnungen zu fiirzen, jo daf cin
fiithlbarer Fehlbedarf bon ,nur” 134000 Wohnungen im Jahre 1924,
91 000 .(1925), 71000 (1926), 26000 (1927), und bon 46000 Woh-
nungen im Jahre 1928 iibriggeblieben fein diirjte.

Das Statiftijhe Reichsamt fhast den laufenden Jahresbebarf an
Wobhnungen je fiir 1927 und 1928 im gangen auf 225000 Stiid ein®.

Diefe Menge ift alfo jelbft nad) unjerem Ubjtrid) nod) zu niedrig.
Gtatt der 225000 Neulvohnungen {ind Heute infolge der ungleichen
Minderung bon Wohnungdangebot und -nadjrage im ganzen minbe-
ftend 265000 jabhrlich neu nijtig, jolange jahrlid) itber 550000 Ehen ge-
fdhloffen tverden.

Die Jahre 1927 und 1928 zeigen bemerfenziverteriveife eine Bu-
nahme der ChefchlieBungen, die im grofien und ganzen in erjter Qinie
auf die Berbefferung der Wohnungsberjorgung uriidzufiihren fein
diicfte, nidht aber auf eine Berbefjerung der Eriverbsberhiltnijfe. Die
beffere Wohnungaberforgung der Neuzeit {lieft jedod) ebenfalld nidht
aud der Berbejferung der allgemeinen Wirtjdhaftalage, jondern aug den

9 Wirtjdaft und Statiftit, zulest 1929, S. 363.
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fteigenden Crtrigen einer — neuen — Steuer, der Hausdzinsjteuer,
peren Cinginge nun im bievten Jahr bi3d ju 409 fiir ben Wohnungs-
neubau ju niedrigen Jinsdjdsen auggegeben werben. Weiter exElirt |id
die Steigerung der ChejchlieBungen zlueifellos teiltveije mit der Prayiz
der Wohnungaimter, Chepaaren bei der Wohnungabejdajfung ftdrfer
behilflich zu fein al3 anders aufgebauten Haushaltungen, und drittens
gilt die Chejchlieung ohne eignen Haugftand Heute als feine Minde-
rung ded fozialen WUnjehend mebhr, lwag frither regelmdfpig eintrat,
fondern eben und eher alg ein Mittel, die Antwartidaft auf cine eigne
Wohnung zu fteigern.

2, Die ehelidhe Fruchtbarkeit.

Nufer dem abjoluten Bedarf an Neulwohnungen bHzlv. an einem
audreidjenden Reinzugang an Wohnungen tritt der Wohnungsbedarf
alg WBediirinid nad) griferer Wohnung auf, ein Bebdiirfnis, das
gelodhnlid) durd) Umzug befriedigt wird.

Fiir diefen BWunjd) nacd) einer grogeren Wohnung ift die ehelide
Frudytbarfeit bermutlich bon grofer Wichtigkeit, widhrend die unehe-
lidgen Geburten fiiv den Wohnungabedarf nur in den feltenften Fdllen
Bedeutung haben. Die ehelidhe Frud)tbarfeit, das ift die auf 1000 Che-
frauen (big 45 Jabhre alt) im RLaufe je eined Jahrez lebendgeborene
Kinderzahl, betrug im jepigen Reichagebiet in den lepten Jahren bor
bem Weltfriege 279,7 und ift auf 142,4 gejunfenic. BVor dem Welt-
friege Haben alfo ettva 27—28 bon je 100 Chefrauen jahrlich ein
Rind lebendgeboren, nadhher nur nocdh) 14—15 Frauen, dasd Heift fajt
nur etlva die Dilfte gegeniiber der Borfriegzzeit.

Sn den lepten Jahren (1927—1929) hat diefer Riidgang noch iveiter
sugenommen; bon 100 Chefrauen find nur nod) 12 Rinder jdahrlich
[ebenbdgeboren tvorden.

Wenn loir, lie aud) bon anderer Stelle betont wird, hodjtens jedes
zlveite Rind ald Anlaf zu einer Wohnungsberdnderung annehmen, fo
warert aljo bor bem Weltfriege jeveild auf 1000 Chen (bis zum
45. Jahr der Frau) jahrlid) 130—140 groBere Wohnungen nidtig, Heute
hodhjtens 60, und twenn man die gejunfene Cinfommenahohe dex breiten
Sdjidyten unjered BVolfed in Betradht zieht, bielleiht nur 40. Der Um-
sugabedarf ift alfo fehr betrachtlich gejunfenti.

10 Sonderheft 5 zu ,W. u. Stat.”. BVerlin 1929. S. 15.
11 Bgl. aud) unten die ,Umpdige”.
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Aber bielleicht entjteht aud) ein neuer Wohnungsbedarf aus der ehe-
lidhen Frudytbarfeit. Die ehelidhe Frudytbarfeit ift fehr berfdhieden grop
in ben eingelnen Teilen ded Deutfhen Reidhs; fie ift aud) jest lingjt
nidht allgemein nivelliert. Der aus bder ehelidjen Gebiirtigteit ectlva
entftehende Wohnungabedarf ift dDemgemdp in den eingelnen Lanbdesteilen
aud) heute nod) berfdjieden grop. Wir miiften twohl die ehelide Frudht-
barfeit fiberfaupt mit dem gebietsweijen Wohnungszugang vergleichen,
um aud den Bierbei bielleicht {idhtbar twerdenden Unterfdhieden der
Dectung des Wohnungsbedarfs auf die in der nadhften Sufunjt erforder-
liden neuen Wohnungzmengen {hliefen zu fonnen. €2 ivdre dement-
fprechend eriviinicht, folgende tabellavijdhe Unlage ausfiillen zu fonnen.

(Ef;elri&);m Wohnungss Chelidye Wolhnungs-
Gebiet Frudhtbarteit 12 3ugang Frudjtbarfeit 13 3ugang
(8anbd) vor 1913 nady 1919

in abjoluten 3Biffern, jahelid)

|

|
i

Qeider befteht hierfiir feine Moglichfeit. Woh! tviirde e3 gelingen, die
eheliche Frudjtbarfeit nad) Lertwaltungsgebieten aufzuzeigen. Wber da
per Wohnungadzugang fitr die gangen BVertvaltungabesirfe bor 1913 nidht
befannt ift, mup jic) die Darftellung auf die Stidte in diefen BVertval-
tungabezirfen befdyranfen. Wir twdbhlen fiir diefen Bived bdie Stddte
itber 200000 Cintvohner und bejdhrdanfen die Darftellung jeitlich auf

einige Nadyfriegadjahre.
(SGiehe Tabelle &. 98.)

Die borftehenden Sahlen lajfen feine flaren Beziehungen jueinander
erfennen. Wir jehen nur eing deutlid), und das ift die Tatfache, bap die
eftdeutichen JInduftrieftidte (Effen, Dortmund, Gelfentirchen, Duiz-
burg, Bodjum) einen bejonderd ungiinjtigen Abftand bder ehelidhen
Frudytbarfeit zum Wohnungdzugang aujiveifen. Wir fommen zu dem
Crgebnis, daf die eheliche Frudhtbarfeit offenbar in feinem beftimmten
Berhiltnis zum Wohnunggzugang und jum Wobhnungsbedarf fteht.

12 1909—1911, Sonbderheft Nr. 5, S. 14/15.
13 1924—1926, ivie vorher.
Gdriften 177, L. 1
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Ghelidye Frudt- Reingugang an

¥ b?rte?{ “c[; Wobhnungen ' jabrlid
Stabdt auf 1000 Frauen| auf 1000 Kopfe der

unter 45 Jabren Bevdlferung

1924—1926 1927 | 1928
Berlin . . . o v v v . 62,4 4,9 4,6
Pamburg . . . . . ... 81,5 6,7 5
SO -+ o e 1119 51 69
Mimdpent . . . . « . . o . oL . 72,8 45 6,5
Qeipgig - -« « - oo 76,2 44 4,1
Deeddent . . . ..o e e e . 74,0 6,1 79
WVrealau. .« « .« o o 0o 100,9 44 6,3
Qranffurt . . . . ... 0oL 78,1 538 6.4
Gffen . . . ..o oo oo 126,4 3,3 5,0
Dortmund. . . . ..o L 1:0,4 3,6 43
Ditffeldorf. . . . ... 944 4,2 9.8
Panmover . . . ..o ... 82,4 8,1 9,1
RNiienberg . . . . . . .. e e e s 84,6 5,5 5.8
Stuttgact . . . . ... 83,1 75 5,6
Ghemnip . . . . ... ... 91,9 48 3,6

Geljenticvden . . . . . . ... .. 1534 3,218 4316
LBremen . . . . o ... e e 97,8 7,6 58
Magdeburg . . . - o o o o o o .. - 81,8 41 55
Rbnigsberg . . . . ... ... L 118,9 3,8 9,0
Duisburg . . . . . ... L 134,1 79 ‘ 5,7
Stettin . . . . ... 100,0 5,9 [ 5,5
Mannheim . . . . . . . . . . ... 99,6 9,3 Y
Mtona . . .« « v v v v oo 89,2 5,1 6,4
Podum . . . ..o 1409 48 44
Riel o o o e e 83,1 35 | 33
Balle. o oo 99,8 51 |1

Andererfeitd wird aber der Wohnungsdzugang vielfadh u einem Teil
bom Wanderungagelwinn der Stadte beanfprucht. €2 ift su vermuten,
daf aud) diefer berfchieden grof ift; und €3 twird fid) zeigen'?, daf er
in ben teftdeutfhen Jnduftrieftddten neuerding? befonbders flein, in
den mitteldeutjden Stidten aber bejonderd grof ift, fo bdap bie
Wohnungsungunjt filr bdie natiicliche Bebilferungsbermehrung im
Wejten durd) die tirtjdaftliche Wanberbelvegung teillveife aufgzhoben
Ioird.

Wie erflaren i) die groBen Unterfdjiede der ehelidhen Frudytbar:
feit in den Grofijtadten?

Bielleicht ift die geringere Wohndidhte ein ftiarferer Wntried jut
natiirliden Bebdlferungdzunahme; denn e ift bemerfensivert, daf

14 Gonbderheft 5, S. 25. 158 W. u. St. 1929, &. 199. 16 einjchl. Buer
17 Bgl. unten &S. 112.
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wenn toir alg die die Wobhniveife am ftactiten fenngeidhnende Wohn-
didte die Betwohnerzahl je Heftar bebauten Stabdtgebieted annehmen,
vann auf je Peftar bebauten Stadtgebietd wohnten (im Jahre 1925):
in den ,frudjtbaren” GStddten Miilheim a. d. R. 97,25 Perfonen,
M.-Gladbad) 125,33, Oberhaufen 130,17, Hamborn 150,74, Bodhum
158,24, frefeld 170,26, Efjen 172,63, Duisburg 174,87 Perjonen, wih-
tend die alad tveitbebaute Stiadte befannten Stidte ivie Litbed 145,52
Perjonen je Heftar, Kiel 178,23, Karldruhe 196,88, Viijjeldori 199,37,
Erfurt 215,20, Wiesbadben 238,92 Perfonen Hatten und biel Einder-
drmer {ind alg bie borher genannten Stibdte.

Dag in ben rheinifdhen Jnduftrieftddten weitberbreitete Cinfamilien-
Urbeiterhaus ift danad) bielleidht eine ftarfe Stiige der verhiltnis-
mifig Hohen ehelidjen Frudytbarfeit.

Wietveit diefe weitrdumige Bautveife mit der Bobenpolitif der Ge-
meinden zufammenhingt, toielveit mit der gejdhichtlichen Wohniveije
und ioietveit mit der Wohnungspragisd der Jndujtrie oder anderen Um-
ftanden, ift hier nidht zu unterjudjen.

Dagegen miiffen toir nocd) folgendes fejtitellen: €in triftiger Grund
fiic die hohe ehelidje Frudjtbarkeit im rheinifd)-eftfalijden Jnouftrie-
gebiet ift zlveifellogd bie iiberfhohe Befjepung der RKlaffe der jiingeren
€hefrauen?®; etn anderer wohl aud) die fonfefjionelle Strenge der fa-
tholijhen Rirdhe2o, bielleicht in Werbindung mit der Frembdrafjigleit
der Bulvanberer in den veinen Bergbaujtddtenzt. Die Hohe Befepung
ver jitngeren Chefrauengruppen hangt mit der beruflichen Wrbeit der
ettoerbstitigen Manner im Bergbau und in ber Sdlverindujtrie natiir-
lid) auj8 engfte zujammen.

Jm gangen fehen lir aber itberall den Willen zur Geburten-
bejdhrantung. Ortlidye Unterjudjungen zeigen, dap die eheliche Frudht-
barfeit bei ben unter 25 Jahren in die Ehe getretenen Frauen um rund
ein Drittel, bei ben 'mit 25—30 Jahren berheivateten um ziemlich genau
5090, bei den mit iiber 35 Jahren berheirateten Frauen fogar um rund
stvet Drittel guritdgegangen ift2e.

Cinen braud)baren Augbrud der gegentvdrtigen Geburtenbejdhrin-

19 Bgl. Sonbderheft 5, a. a. D. S. 26.

2 Wofiic Miinfter 1. W. und Miinden-Gladbad) deutlid) fprechen.

2 Hamborn, Oberhaujen, Gelfentirdien, Bodyum.

22 8, 9%B. Bremen, 100 Jahre Geburtenfjtatijtit, von W. Bohmert, 1926.
T*
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fung zeigen auBerdem, lvenn aucd) ofne lingeren gefchichtlichen Ber:
gleid), die Febhlgeburten. Jd) Habe fie fiir 1919—1923 fiir Halle
unterjud)t, und dabei Hat jid) ergeben, daf die Menge der erfaften
Feblgeburten bom erften Jabhr bid zum Jahr 1922 bon 21,50 aller
Geburten auf 23,20 aller Geburten gejtiegen ift2s.

Aber nod) beffer twird den Fragen des Wohnungsbedarid aus der
fpeziellen Geburtenjtatiftif heraus gedient, wenn man die Geburten-
folge ber Geborenen betrachtet.

Gine eingehende Unterjuchung fiir Bremen zeigt uns, dap die Crjt:
geburten in den Jahren 1901—1925 um ein Biertel, die zlveiten Ge:
burten um zivei Fiinftel, die dritten um drei Fiinftel, die bierten um
drei Wiertel gejunfen jind2¢. Wihrend Hierbei der Geburtenanfall in
ven lwohlhabenden Schidhten mit 13—14°/,, der Bevolferung fich etva
gleidygeblieben ijt, alfo auf feinem fchon fehr niedrigen Niveau be
Darrte, Hhaben die Mittelftandsjdhichtens® eine Abnahme bon 29 auf
14°/,, aufzuveifen, und bdie Wrbeiterbezirfe find bon 45 auj 199,
hinuntergegangen.

Wibhrend aber die oberen Schidhten nur einen geringen Brudyteil
der Gefamtbebdlferung ausmadjen, oft aud) {hon gut genug wohnen,
um Rinderjulvad)? ohne Wohnungsived)jel bequem unterzubringen,
ftellen die anderen Sdjid)ten die breite Mafje dar, beeinflujjen aljo
die Wobhnunganadyfrage entjdeidend bei RKinderzuvad)s. Diejer aber
iit im Durdjdynitt bon 4—5 RKindern je €he auj 2—2,5 gejunten.

Da der Rinderzutvad)? geringer ift ald frither, jo ift felbjtberitind-
lid) die Nadhfrage nac) groperen Wohnungen entfprechend geringer2.

Dagegen ift feftzuftellen: Wahrend bdie bor dem 1. Juli 1918 er-
ftellten Alttoohnungen jid) nad) der Grofe vberteilen auf

Wohnungen mit 1 Raum. . . . . . . . . . 3,2%0
" , 2 Raumen. . . . . . . .. 16,39

. - 30,0%

s 4=6 ., ... 42,390

" o 7 und mebhr RNdumen . . . . T,6%,

23 Allgemeines Statiftijdhes rd)iv, 14. Bd., 1923/24. Heft 4.

24 PBremen, 100 Jahre Geburtenjtatiftit, a. a. . S. 6.

25 Die Unterjudjung gliedert jich) nad) Wohnbezirfen der twohlhabenden
Bevilferung, des Mittelitandes und der rbeiterjdhaft in Bremen.

26 PBgl. die ,Ffinderreiden Familien” im nddften Abjhnitt.
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jeigen die betvobhnten Neutvohnungen (nad) dem 1. Juli 1918 er-
tichtet):

14% Wohnungen mit 1 Raum

9,6 % . » 2 Rdumen

25,29 " . 3 "

57,3 %0 " , 4—6,

6,3% " s 7 und mehr Rdumen.

Die Bautdtigfeit ift alfo offenfidtlidy nidht dem qualitatib
perfleinerten Bedarf, der jidh aus der gejunfenen Kinbder-
jahl der Familien exrgibt, gefolgt, fondern hat bigher — gany
im Qegenteil — die Rleintvohnungen vernadlafjigt.

3. Die Geburten.

Wir Haben die Betrad)tung der ehelidhen Frudhtbarfeit der Unter-
juchung dber Geburten im ganzen borangejtellt, weil zu bermuten lwar,
bafi die in den Chen geborenen Rinder den Wohnungsbedarf {ozujagen
unmittelbar und praftifch beeinflujfen. Die Unterjuchung Hat gezeigt,
dafp breite Majfenbeziehungen der RKinderzahl in der €he zum Wohn-
bedari nidyt feftzuftellen, ja nid)t einmal fiirx den Wohnungzivedhfel
(burc) Umzug) flar nadyiveizbar find.

Undererfeits bilden die Geburten die natitrliche Quelle der Volfs:
bermehrung. Wenn fie aud) die beftefenden Familien nidht fofort in
neue Wohniviinjdje empfindlicher Art ftiirzen, jo miiffen fie dodh fpite-
fteng ala einftige neue Heiratdmenge den Wohnungabedarf fortlaufend
beeinfluffen. Betradyten vir dezhalb die Geburten im ganzen:

Auf 1000 Cintvohner Hatte das Deutidje Reid) im Jahre 1900: 35,6
Qebendgeborene, 1905: 33,0, 1910: 29,8, 1913: 27,5, 1914 : 26,8 Lebenbd-
geborene.

€3 ar alfo ein gany deutlicher Riidgang eingetreten, dem ivir
vamald mit allen mbglichen nationalivivtidajtliden Gefidhtapuntten
entgegentraten, foiveit nid)t bie Freude an der ,NRationalifiecung des
Gejdlechtalebens” anbdere Motibe Herausjtellte. Da aber mit dem
Ginfen ber Geburtensifier gleichzeitig ein faft gleidjjtarfes Sinfen der
Gterbesiffer eintrat, {o blieb uns ein berhdltnizmdapig Hoher Geburten-
iiberjcdhup, der im Jahre 1900 13,6 betrug und bis 1913 nur auj 12,4
gejunfen toar. '

~ Die Kriegsjahre berminderten dann einmal die Geburten und er-
Bohten jtveitens die Jahl der Geftorbenen, fo daf fchon das Jahr
1914 nur 7,8 Geburteniiberjup erbrachte und die folgenden Kriegz-
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jaBre jetveild ein Minus bon 1,0 im Jahre 1915, 4,0 im Jahre 1916,
6,0 im Jahre 1917 und 10,5 im Jahre 1918.

Der furg nad) dem Weltfriege einfepende natiirliche Bevdlferungs-
zulvad)d ftieg zwwar auf 10,8 Geburteniiberjhup tm Jahre 1920 und
11,2 im Jahre 1921, hat alfo mandje KQiide gefitllt, aber mit 1922
beginnt Dbereitd ber unaufhaltjame Ubftieg ded Geburteniiberidjujjes
big hinunter zu 7,0 im Jahre 192827, Dod) bleiben oir zuerft bei den
Lebenbgeborenen.

Jhre Bahl Detrug im Jahre 1913 (jesiges Neichsgebiet) 1605954
R0opfe, jant dann im Welttriege, wie an anderer Stelle gejeigt ijt?s,
und erreidjte im Jahre 1920 mit 1545890 RKipfen die Hochjte JBifjer,
um bon da ab — trop Bunahme der Gejamtbevdlferung — fajt gleich-
mifpig Herunterzugehen, und zwar auf 1523539 RQebendgeborene im
QJahre 1921, 1404215 (1922), 1297449 (1923), 1270620 (1924),
1292499 (1925), 1227900 (1926), 1161719 (1927) und auf 1182000
Qebendgeborene im Jahre 1928.

Run diirfen alle diefe Geburten nidht fiiv Wohnungswedhjeliviinide
in Anjprud) genommen lwerden, lvie jhon gejagt lwurde. Ja, wir wollen
aud) die zlveiten RKinder hier gang ausfcdhalten; wohl aber niijfen die
fogenannten finderrveichen Familien gerecdhnet twerden.

Qetder ift die Familiengebiirtigfeit ein jehr mangelhajt bearbeitetes
®ebiet bei unz. Jedodh Iviffen toir aug einigen Ortlichen Sonbder-
erhebungen, twiebiele Familien Einderveid) Jind, dad Heipt mehr als dret
lebendgeborene Rinder haben. Auz den hier borliegenden Unterjuchun-
gen, die befonders aus Anlap des Herbortretensd ded Reichabunbes der
Kinderreichen unternommen toorden find, ergibt {id), dap ettoa 5—8%
ver Familien ,Finderveid)” find, dad Beift mebhr ald drei lebende
Rinder Haben.

Wenn aud) eine WAbnahme ded RKinderrveid)tumsa im gangen feftiteht
(bgl. aud) oben &. 96{f.), o diirjten dod etiva 6% aller Familien Heute
in der Gruppe der Rinderreidjen fein; dad twdren bei 14,2 Millionen
Familien etiva 850000 Familien in gang Deutjdland, die, auf 15 Jahre
Wuftoudhd  berteilt, jahelid) idiber 50000 Wohnungsbergroperungs-
tiinjdje auzlijen jollten. So Hat unsd die allgemeine Betradhtung der

27 Dag Jahr 1927 mit 6,4%/,, erfdeint und ald voritbergehende Aus-
nalme.
28 Bgl. die ,Cinleitung” und oben &. 105ff.
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Geburten bod) nod einen dringenden Wohnungabedaridfall dbeutlich ge-
macht, eben den der finderreidien Familien.

Die Reidhslvohnungsdzihlung Hat in den Grofftddten und einigen
Qupend anderer Gemeinden die finderreidien Familien cbenfalld be-
sbachtet; und jivar tourden algd Einderrveid) betradhtet Familien mit
mindeftens bier lebenden und in der Familie luohnenden Kindern, wenn
mindeftensd eind derfelben unter 18 Jahre alt war2.

©o exrgibt {id) denn, daf die finderreidje Familie mit durdhidhnittlich
48 Rindern eine faft fiebentdpfige Wohnfamilie bildet, wihrend die
Qurdhfdhnittafamilie im gangen nur 3,8 Kopfe zahlt.

€3 ijt beacdhtenadivert, dbap bon dben finderreidhen Familien ein biel
fleinerer Brudyteil in Untermiete wohnt ald bon den Familien iiber-
haupt. Aud) fteht feft, dap wdhrend der Wnteil der finberreichen Fa-
milien in den 45 gleidymdBig beobadjteten deutfden Grofjtdidten 6,5%
aller Familien mit zlvei oder mehr Perfonen ausmadyt, nur 0,96%
aller finderreidjen Familien in Untermietes® leben. Undrerjeitd aber
haben 37,290 der finderreidjen Familien, die in eigner Wohnung leben,
Untermieter, twdhrend in der Gejamtheit aller Hauptmieterfamilien
nur 17,59% mit Untermietern belegt find. Uberhaupt leben jehr biele
finderreidje Familien in iiberfiillten Wohnungen. Denn bon den rund
59000 Einderreichen Familien, bdie in 1—4rdumigen Wohnungen
Daufens:, find mehr alg ein Drittel (19700) auf eine Jujammen-
dringung angetviefen, die mehr alg 2 Perfonen je Wohnraum iiber-
fteigt3z. Diefe Familien beaniprudjen bor allen Dingen jdjon heute
eine grigere Wohnung, ohne fie u haben.

Wir betradhten nod) einmal die Gejamtheit aller Geburten.

Bon nur boriibergehender Bedeutung fiir den Wohnungadbedarj ijt
der Geburtenausdfall der Rriegdjahre. Jn den Jahren 1914 bis
1919 {ind lebend geboren tworden, im Bergleidh) zu 1913, im gangen
Deutfdjen Reidh (ohne EljaB-Lothringen) im Jahre 1913: 1793000 Pex-

2 Nidht erfaft wurden aljo die Familien mit 3 ober lweniger lebenden
findern, aud) nidt, venn ettva mehrere Kinder audwdrtd wobhnten, die be-
reitd verftorben tvaren, und aud) nidt diecjenigen Familien, in denen 3war
4 oder mehr Rinder wobhnten, aber feind unter 18 Jahren alt twar.

80 9. u. Stat. 1929, ©. 434.

31 Die griferen Wohnungen find nid)t bearbeitet. BVgl. W. u. Stat. 1929,
Seite 434.

32 W. u. Stat. 1929, ebenda.
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fonen, 1914: 1773000, 1915: 1340000, 1916: 1002000, 1917: 912000,
1918: 926000, 1919: 1230000, 192033: 1546000, 19283¢: 1182000 Rer-
fonen. Der Ausfall betrdgt aljp etwa fiir dbag Jahr 1914 nur 20000
Qebendgeboreness, fitr 1915 353000, fiir 1916 791000, fiix 1917 881000,
fiir 1918 867000, fiix 1919 nod) 563000 Lebendgeborene. Jm Jahre
1920 ift fein aug dem SRriege refultierendes Minug mehr feftzujtellen.
Jm Gegenteil; die Geborenenmenge diefed und der ndadjten 2 Jahre
lag — BHauptfachlid) ald Rriegsfolge — relatib tveit iiber der Norm, jo
daf denn aud) fdhon feit 1922 bie Lebendgeburten zuriidgehen und im
Jahre 1928 nur 1182000 betragen Habenss. Jm gangen find danad
etiva 3475000 Lebenbdgeburten durd) den Weltfrieg ausgefallen, bon
denen ettva die Hilfte Knaben getvefen und bon denen ettwa 609 in
ba3 heiratsfiahige Wlter eingetreten wdren, dasd in den Jahren 1934 bis
193937 liegen fonnte. Va3 Heift es find rund 1 Million Ehen veniger
in diefen 5 Jahren auf Grund der Geburtenausfille im Weltfriege zu
ertoarten oder jabhrlich ettva 200000 tveniger.

Statt 550000—600000 ChefchlieBungen je Jahr iviirden ivir aljoss
in den nddijten 9—10 Jahren bon 1934 ab jdbhrlid) nur ettva 450000
biz 500000 zu ertvarten haben, borauggejest, daf die wirtjdhaftlichen
LBerhdltniffe nicht einen anders geridhteten Cinflup geltend madjen;
borausgefest aud), dap die ftarfen Geburtdjahrginge der Jahre 1905
biz 1910, die in dem Jeitraum bid 1934 die meiften Heivatzlujtigen
ftellen follten, nid)t Dereitd eine jteigende bneigung gegen die Ehe
befunden verbden.

Die Gropijtadte weifen einen nod) ftarferen Ritdgang der Geburten-
siffern auf ald dag Reid) im gangen. Wihrend der Reichadburd)idnitt
in ben leten Jahren (1926—1928) bei 18,59, liegt, haben die griferen

33 Heutiger Gebietdumfang.

3¢ Dhne Elia-Lothringen, Memelgebiet, Danzig und die durd) Ab-
ftimmung an Polen, Tidhedojlowafei, Dinemart und Belgien abgetretenen
Gebiete. :

3 Ende 1914 ivaren ungetwdhnlid) viel Fehlgeburten feftzuftellen, bdie
aber nidht ,gezdhlt” tourden.

3 Sm Jahre 1927 jogar nur 1162 000. Stat. Jbd. §. b. D. R.1929, . 30.

37 Wenn man annimmt daf die Majje der Heiratenden Minner vijden
25 und 30 Jahren alt ift.

38 Wenn Ioir den PHeiratdjcitraum der 1914—1918 Geborenen auf 10
Jahre ausdehnen.
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Gropftadtes nur nod) 11—139/,, ald Geburtenziffer aufzuiveijen (gegen
18—25%4, in 1905—1910)+%0.

€3 darf bei diefer Gelegenheit dod) fejtgeftellt tverden, daf die Ge-
burten- und die Sterbeziffern in England und Franfreid) nod) exheblid)
ungiinftiger abjdhlieen al3 im Deut{djen Reich; denn in England (und
Waleg) fteht die Geburtenziffer (vhne Totgeborene) bei etlwa 17,4,
bie Sterbesiffer bei 12,4; in Franfreid) bei 18,2 bzlv. 16,6%,, o dap
ver Geburteniiber{dyupp Englands ettwa 5%, betrdgt, und in Franfreid)
die natiirliche Bebdlferungsbermehrung nur 1,6 betrdgtsr.

Bum Bergleid ftellen ir die Bevdlferungabewegung der Jahre 1927
und 1928 fiir 6 Linder zu derjenigen Deutfchlands.

o | ke | oo SR
auf 1000 GintwohHner
Gropbritanniend. . . . . . . . { ;:Z }'77:(1) {%g g:g
Jranfeeicg. . . . . . . . . .. { gg %S:S %g:g }:g
Novivegen . . . . . . . . ... { g'g %g:g i(l):g ;ﬁ
Gpantien . . . . ... ... { ;:(2; gg:g ig:g 1?:;
Tidedjoflotwatei . . . . . . . . {| o3 23 1o »
Cdweiz. . . . . . ... ... { ;:? %Z:g g:g g:é
Deutfdhland . . . . . . .. .. { g:g ig:‘é ﬁ:g ‘75:8
4, Die Sterbefalle,

Cine Minderung der Sterbefdlle ift gleichbedeutend mit einer
ftirferen Lebensderhaltung. Wahrend der natiirliche Bebblferungs-
nadhloudhs fiir die Wohnunganadfrage ftandig an Bedeutung verloren

39 Bon einigen JIndujtrieftidten abgefehen.

40 Gtat, Jbd). b. Stddte, XVIL big XX. Jahrg. Breslau 1908—1914.

4 Bor dem Weltfriege hatte Frantreid) eher einen nod) geringeren natiir-
liden Bulvad)3; jeine Steigerung verdantt e3 dbem Eljaf.

2 W, u. Stat. 1929, ©. 393 u. &. 557.

43 1, Beile fiir 1927, 2. Beile fiir 1928.
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Bat, erleben jest berhiltnidmidpig mehr Menfchen ald frither das
heiratafahige Alter und beharren ldnger bdarin.

Jn den Jahren, die zlvifden 1900 und 1913 liegen, find bon 100000
Qebenbdgeborenen ettva 75200 in dad 20. Lebensjahr gelangt; nad) dem
Weltfriege, wenn tir die Jahre 1926—1928 betradhten, aber iiber
842004, Jft aljo der Wohnungabergriperungsbedarf auf Grund der
natiicliden Bebolferungdzunahme gejuntfen, fo ift der abfolute Wol-
nungabedbarf fiir 100000 RQebendgeborene jahrlich um ettva 9000:2
= 4500 Wohnungen geftiegen, und wenn toir 25% alg Nidtheivatende
abfegen, immer nod) um etiva 3350 Wohnungen. Wenn vir auf diefer
Grundlage ung eine in den Geburten und Sterbefillen fidy gleid)-
magig weiterbetvegende Bebdlferung denfen, das heift eine jtationdre
Bebdlferung, jo tviirde diefe in den Jahrgingen: 25—45 Jahr, aljo den
heiratafabigiten Jahrgdangen, jahrlid) ziemlid) genau 100000 mannliche
Perfonen, und wenn ivir aud) nur drei BViertel dabon ald Heiratend
annehmen, alfo rund 75000 Wohnungen mehr gebraudyen, ald es bis-
her der Fall toar. Die ohne eigene Wohnung bleiben toollenden Fami-
lien lwerden diefen Bebdarf allerding? lwohl regelmdpig um 20000 bis
30000 Wohnungen fiirzen, jo daf der Mehrbedarf jahrlid) gegentvdrtig
tatfachlid) ettva 45000—55000 Wohnungen betrdgts.

Die Sterbefdlle ald Ganzesd treten in begug auf den Wohnungs-
bebarf iiberhaupt nicht in Cridjeinung, wohl aber fiir dbad Wohnungs-
angebot; dod) ift ber Betrag diefed Angebots jehr flein. Cinmal jteht ein
fehr groBer Brudyteil der Werftorbenen in zartem Rindesalter, fommt
alfo fitr eine dindberung im Wohnbediirinid praftifd) nur dufperft jelten
tn Betradyt; bielleiht nur, wenn piyd)ologijde Griinde einen Wobh-
nungawed)jel ertviinjd)t madjen. Biveitens fteht ein fehr groger Brud)-
teil Berftorbener nod) im Kindesdalter bid ettva 8 Jahren. Ein fleiner
Teil fallt dbann regelmdBig auf junge Frauen, die an Geburtdleiden
eingehen und deren Tod eine berdnderte Wohnung fehr felten tiinjchen
[ift. Biertend fterben biele unberheivatete Perfonen, das heipt fiir
ung im allgemeinen Perfonen ohne eigene Wohnung.

Diefe bier Gruppen nehmen mit den iibrigen toohnungsloz Ber-
ftorbenen bon der Gejamtimafjje der Sterbefidlle faft die Hilfte fort,
fo daf bermutlih nur ettva 50—609% bder Berftorbenen iibrigbleiben,
bei benen iiberhaupt eine Priifung der Wohniveife lohnt.

44 Sonderheft Nr. 5 3u ,W. u. Stat.”, 1929, &. 9.
4 Bgl. aud) S. 95 im AL nitt ,Chefdhliefungen”.
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Aber aud) hierbon fallen mebhr ald die Halite nod) dbadurdh aus, dap
e8 ft) um den Tod bon Perjonen handelt, die zivar verheiratet find,
deven Tod aber die Familie und ihren Haushalt nidht aujlbf, jei es
nun, dafp ein Witlver mit Rindern oder eine Witlwe mit Kindern oder
ein Clternteil mit Dienftboten oder (anderen) Angehdrigen iitbrighleibt.

Wenn zum Beifpiel in Halle (Saale) jahrlich) cttva 1800 einfei-
mijdje Sterbefdlle zu berzeichnen jind, jo entfallen auf Eheldjungen
burd) den Tod eined der Ehegatten ettva 800 Fille; aber bon diefen
findb nur ettva 300 {olde, die eine algbaldige Wohnungsauflifung im
efolge Haben oder befjer Hatten.

Sn neuerer Beit wird die Wohnung ndamlid) nod) feltener aufgegeben,
teil durd) die Wohnungsazlwangsvictidhajt jo berftirfte Jnterefjen fiir
ba3 Beibehalten der Wohnung fprechen, daf toohl faft die Hiljte diefer
leteren Menge fie Heute nidht verlajfen toird, um nidht in Mietpreis-
fonflifte zu geraten. €3 Dleiben alfo bielleid)t nur 150 Fdlle bon
Wohnverdanderung bzw. Wohnungsaufgabe bei 1800 Sterbejillen iibrig,
va3 {ind feine 1090 aller Sterbefille in einer mittleren Grofftadt.

Nody toeniger Wohnungen twerden bermutlid) auf dem Lanbde durd
Tod frei, da hier die rdumliche BVerbindbung mit der Sdholle bie Refjt-
familie beruflid) fefthalt.

5. Der Geburteniiberfchup.

Der Geburtenitberidhup, ald Uberjdhup dber Geburten iiber die
Gterbefdlle eined Jabhres, ift in feiner Bedeutung fiir den Wohnungs-
bedarf nur bejdyriantt braud)bar. Critensd enthdlt er ja nur den jiingjten
Nadhouchs ded BVolfes, die Sauglinge, fitr die unter normalen Bebdin-
gungen nux felten neuer Wohnraum erforderlic) ift; zlveitend aber ijt
der Geburteniiberjdyup der Rriegdjahre dadurd) fajt unbraud)bar fiiv
jede tohnungspolitijche Beredynung, dap die Sterbefdlle die SPriegs-
gefallenen einjchliegen, aljo Perjonenmaffen, die in normalen Beiten
nidt in Frage fommen, deren Ausdjdjeiven faum einen Einflup auf das
Freitoerden bon Wohnungen Hat, jo dap der abjolute Geburteniiber-
jchup der Kriegdjahre eigentlich um die Kriegadgefallenen bermehrt tver-
den miifte, um toohnungspolitijd) mit den Geburteniiberjchiijfen an-
derer Jahre berglichen tverden zu Ednnen.

Der Geburteniiberjhup im ganzen Deutidhen Reid) betrug im Jahre
1913 (dbamaligen Umfanges) 833800 Kipfe ober 12,4%y. Cr ijt ge-
junfen auf 442889 Ropfe im Jahre 1928 (heutiger Reid)zumfang) oder
auf 7,0%. Jm Bergleicd) Hierzu tweifen die Gropftadte eine nodh biel
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ftarfere Ablvdrtabetvegung auf, {o da gern gefolgert twird, dap fie
wohnungsivirtjdhajtlid) heute tweniger Beadhtung berdienen als frither.

Die deutjden Gropjtadte Haben aber im ganzen nod) immer einen
»Geburteniiber{dyup”. JIn den lesten Jahren ftanden fid) in ben Grof-

ftadten gegeniiber Lebendgeborene s Geftorbenet”
1928 245 496 190 443

1927 258 702 204 953 48

1926 261 274 189 515 48

1925 269 677 191 952 48

gegent 1913 325 044 185 865 48

€3 ergibt fid) aljo ein Geburteniiberfchuf (alg Differenz der auf
1000 Cintoohner redbuzierten KLebendgeborenen und Seftorbenen) bon
nur 3,19, im Jahre 1928, 2,8/, (1927), 3,8, (1926) und 4,2°/,
(1925); twdfhrend bor dem Weltfriege die deutjden Gropitdidte einen
Geburteniiberjdjuf bon im Durd)fdnitt 12,09, Hatten, und in den
eftdeutiden JInduftrieftadten er Hiz 249/, und Hvher ging, und ielbit
nod in Berlin 6—79/y, betrug.

Heute teifen die griferen Gropitddte feinen nennensterten Ge-
burtenitber{dhupp mebhr auf, jondern jdhlieffen bereinzelt ihre ,natiix-
lide Bebdlferungsbelvegung” mit einem IMinuspoften ab. So hat
Berlin im Jahre 1927 48742 Sterbefdlle (ohne Totgeborene) und nur
42696 Qebendgeburten gehabt. Der Geburteniiber{dhup in Miinden ex-
teidite im Jahre 1927 nur nod) 0,500/, in Dregdden 0,52/, Die
weftdeutihen Kohleninduftrieftadte find auf einen Geburtenitberidyup
bon 8—14°/,, gefunfen. Jm gangen find die Grofitadte bon 12,09/
Geburtenitberfdhup im Jahre 1913 auf 3,19/, im Jahre 1928 uriic:
gegangen, idhrend der der Gefamtbevdlferung nur bon 12,49/, auf
7,00/ gejunfen ift. 1929 ging er iveiter zuriid.

Diefe Bahlen bedeuten fiir den Wohnungsbedarf, daf er in Stadt
und Land, aus der natiirlihen Bebidlferungadbetvegung gefehen, ungleidh
fein muf. Die Stiddte braudhen fiir diefen einen Pojten bielleicht nur
Halb jobiel neuen Wohnraum lvie das iibrige Reid), tvenn der Ge-
burteniiberfdyup itberhaupt wohnungsiirtidaftlid) ausgewertet wird.
Gang anbders jteht es dagegen mit den Uusvirfungen der Ivirt{dhaft:
[idjen WBebdlferungsbelvegung, den Bugziigen und Fortziigen, auf den
Wohnunggmarkt.

46 Ohne Ortdfremde. ¢ Stat. Jbd). d. Stidte, 24. Bd., S. 5.
48 Einjdhl. Drtsfrembe.
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6. Juzug und Fortzug.

Wenn die ChejchlieBungen als ein |pzialivirtihaftlidhes Element fiiv
pen Wohnungabedarf zu gelten Haben, die Geburten und der Geburten-
itberfchup als ein natiirlidjed Clement, jo fonnen die Wanderungen als
ein im engeren Ginne wirt{dajtlides Element fitir den Wohnungamarft
angejeben tverden.

Die Wanberungen fegen jid) aud Buzug und Fortzug zujammen,
ihre Differens ift bei unsd gelwdhnlid) ein drtlider Wanbderungs-
getoinn. Jn diefem ift filr dad ganze Reidh der tberfdhup der Ein-
anderung iiber die Wuslvanderung enthalten, da ja dieje Vorginge
tdumlid) an irgendeinem Orte enden. IMit dem Wbgleich der Ein- und
Yustvanderung braudjen wir unsd alfo nid)t auseinanderzufesen. Uns
hat Hier Hauptiddhlid) die familientveije Wanberung fiir die Stidte zu
bejchiftigen.

{tber den Buzug und Fortzug ganzer Haushaltungen, oder dod)
enigiteng bon Haushaltungsvoritinden oder Parteien mit zivei oder
mehr Perjonen, beridhten bizglang nur lvenige Stidte. Die jolgende
Bufammenitellung zeigt die Notierungen iiber die zu- und fortziehen-
den Haughaltungen ausd 7 Grofftadten fiiv die lesten Jahre.

(Siche Tabelle . 110.)

Die Bahlen lafjfen erfennen, dap ein mertlicher Mberjchupp an Zu-
siefenden Haughaltungen jidh nur in Koln, Diiffeloor], Stettin und
Halle zeigt, wibhrend die anderen Grofjtdadte einen faft bolljtdndigen
Auagleich) im Bu- und Fortzug bon Haushaltungeen aufiveifen, oder
vie Konigsberg einen Verluft an PHaushaltungen durd) die Wanbe-
rungsbelvegung zu berzeichnen haben. '

Nun befteht allerdings die Bermutung, dap bei ftarfem Wolhnungs-
angebot der Buzug zunimmt, jumindeft aug fleineren Nachbarorten
ober aud nabhen Juduftrieovten in ftarf bauende Gropitiadte, iveil die
Grogftadt ganz andere Wblenfungdmiglichfeiten und Wohlfahrisber-
giinftigungen, aber auch jd)pngeiftige Unterhaltung, billige und gute
Sonzerte ufiv. bietet.

Dex ortlidhe Wohnungabedarf allein ift in der Tat nidyt beftimmend
fiir ben Wobhnungabedarf der Grofjtadt; man mup den Wohnungs-
bedarf der Wmgebung ebenfalld in Redhnung ftellen, jumindeft joveit
er die bon auglpirtd ftammende, dort arbeitende und wohnende Be-
bolferung betrifft, das ift iiblidjeriveife die Mebhrzahl der Familien in
den neuen Jnduftriebororten der Grofitddte.
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Su- und Fortziige von Hausdhaltungen bzw. Parteien
(3wei und mehr Perfonen).

1925 1926 1927 1928
Stadt Fort: Fort: Fort- Fort-
Bugug | Qg | Buaug | g | Busug| Tug [Busug ) Gug
!
Berlin . . . — — - | - — — — —
Pamburg. . . — — — — — —
fdn. . ... 3391 2630 | 3786 2928 | 3579 2864 — —
Diindjen . . . — — - — — — —
Lepgig . . . . — — — — — — — —
Dreddent . . . — — — — — — —_ —
Breslau . . . — — — — — — — —
Gifen . . . . — — — — — — _ —
Frantfurt. . . | 2978 2921 — — 3031 3088 | 3041 | 3362
Diiffeldorf . . — — 2342 1924 | 2671 2193 — —
Riirnberg . . . — — — - 1372 1206 | 1403 | 1208
Bremen . — — — — — — — —
Magdeburg . . 2136 2239 | 2098 2286 | 2363 2450 — —
Konigaberg . . 2558 2392 | 2192 2381 | 2357 2595 — —
Duisburg. . . — — — — — — — —
Stettin. . . . 2060 1596 | 1951 1722 | 2282 1861 — —
Palle . . .. 1323 1177 | 1378 1219 | 1545 1223 | 1571 | 1262
|

Die Wohnungspolitif fann hHier aber den entgegengefeten Weg
geben toollen; e fann gelegentlidh algd erhviinjdht erfdjeinen, anbere
Orte als ettva die nidjte Gropitadt zuzugsfihig fiir die umtvohnende
Arbeiterbebdlferung zu maden.

49 Berlin beridytet nidht iiber wanbdernde Haushaltungen. Hamburg madyt
bie Haughaltungen nidht tenntlid). Kbln, Stat. Jbd., 17. Jabhrg.,, S. 32.
Miindjen verdffentlicht feine Jablen iiber Juzug und Fortzug. Leipzig ver-
dffentlicht Feine Bahlen iiber Buzug und Fortzug von Haushaltungen.
Dresgden notiert die Selbftandigen und ihre Angehdrigen. Breslau notiert
Haushaltungsvorjtinde und CEingelperfonen, foiveit jelbftdndig getvanbdert,
sujammen. Effen beridhtet nidht iiber Bu- und Fortzug von Haushaltungen.
Franffurt, Stat. Jahresiiberfidht fiiv 1927/28, S. 28. Viifjeldor] Jahresber.
bed Gtat. Amts fiir 1927, S. 49. Niirnberg, Stat. Jahrd. fiiv 1927, . 85,
1928, @. 52. Bremen hat die Wanderungsbetvegung der u- und fortziehen-
bent Haushaltungen nidht verdifentlicht. Magdedburg, Stat. Jbd). d. St.
Magbeburg, 1927, &. 12. Kinigsberg, Stat. Jbdh. 1924—25, ©. 16, 1926—27,
&. 19. Ctettin, Stat. Jbdh. 1927, S. 28. Halle, Stat. JIbd). 1913—1928,
&. 73. Ultona notiert jvar die Familienzugehirigteit, aber tveder den
Samilienftand nod) die Parteien mit 2 und mehr Perjonen getrennt.
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Wber aud) dann mup ein genaued Bild bom Wohnungabedarf der
fleineren und im befonderen der neueren Jnduftriebororte und Jnodu-
ftrieorte dfiberhaupt gelvonnen tverden, wenn nid)t ald leted Crgebnis
ganze JReiben leerftehender Wohnungen in eingelnen Orten iibrig-
bleiben follen. Cine getwifje Unterlage Hierfiir Eonnen bie Penbdel-
wanderungen bieten, die nur vein Hrtlid) unterfudyungsviirbig find.

Cinen tveit geringeren Cinblid in den Wohnungsbedarf ausd bder
Banderungsbelvegung tiirde die Darftellung der Juziige und Fortziige
nad) Perfonen gelwdhren. Wibhrend jede fortziehende Haushaltung eine
BWohnung aufgibt oder dod) eine Untertwohnung freimad)t, jede zu-
jiehende Haushaltung eine eigene oder dod) eine Untermieterivohnung
beanfprudht, ift beim Gefamtzuzug und Gejamtfortzug der Cinflup
auf den Wohnungamarkt nidht jidjer zu erfennen.

Da aber die Gejamtivanderung die Tendenz der Junahme bz, der
Ybnahme der Cintoohnerzahl der einzelnen Gemeinden deutlich madyt
und diefe Tendenyz wohnungsdvirtidajtlide Bedeutung beanjprudyt, jo
{dhilbern toir abjchliegend den Wanberungsdgewinn, und zwar um
jo lieber, alg er fiiv fajt alle Grofftidte barzuftellen ift.

(Siehe Tabelle ©. 112.)

Nad) dem Weltfriege fehen tvir einen im allgemeinen fehr biel ge-
ringeren Wanbderungsdgelvinn der Stddte, lvie es die Jahlen fiir 1927
tm Bergleid) zu 1912 auf der folgenden Tabelle zeigen. Wihrend bor
bem Weltfriege 8 bon den Pier Detracdteten 23 Gropjtidten mehr alz
20 Ripfe Wanderungsgewinn jihrlicd) auf 1000 Cintwohner Hatten, ijt
¢3 jebt nur nod eine eingige Grofjtadt, Stuttgart. Dann jolgt, aller-
bings in feinem 3u veiten Abftande, BVerlin, das jept als cine einpeit-
lide Reichahauptitadtgemeinde fid) ausdehnt, lwdhrend vor dem Welt-
friege die alte Gith Berlin zuguniten der zablreicdhen Bororte und
Radbarftidte faft ftillftand. Bon den iibrigen Stidten treten nur nod
Hamburg, Chemnip und Halle im Wanberungagelvinn ftirter herbor.
Bemerfensivert ift der Riidgang desd Wanderungagetvinned bejonders
fiiv Dortmund, Diiffeldorf, Gelfentivdhen, Eifen, aljo im lveftdeutjcdhen
Snduftriesentrum. Den immer nod) Hohen ®eburtsiiberidjiijjen der
Subuftrieftadte im Weften fteht alfo ein jtarfer Riidgang der irt-
fdhaftlichen Bebilferungabelvegung gegeniiber, der wohnivict{daitlich
eine Bejchrinfung der Wohnbautitigleit auslbfen jollte. Tropdem ift
bie Bautitigfeit Hier gerade in den lepten Jahren ftarf gefdrdert
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®ie Wanbderungsddifferens auf 1000 per Bevdferung
’ im Sabhre 1912 und 192750

Stabdt 191261 192752

BVerlin . . . . . .. .. — 038 + 19,51
amburg . . . . . . .. + 26,5 + 11,77

Bl . . e e + 11,4 + 873

Dredben. . . . . . . .. — 1,6 + 2,71
Qeipgig - -« - - .. .. + 93 + 3,94
Bredlaw. . . . . . . . . + 11,1 — 227
Frantfuct . M. . . . . . — 49,0 + 2,92
Gfjen . . . . ... ... + 24 — 0,18
Dortmund. . . . . . .. + 40,1 + 1,77
Ditffeldorf. . . . . . . . + 454 + 4,12
Pannover . . . . ... + 26,2 + 8,92
Jtiienberg . . . . . . . . — 14,7 + 9,57
Gtuttgart . . . . . . . . + 46,2 -+ 23,39
Ghemnig . . . . . . .. +22,5 + 16,44
Bremen. . . . . . . . . + 14,7 + 4,23
Magbeburg . . . . . . . + 56 + 0,99
Kbnigdberg . . . . . . . + 17,6 — 2,96
@uié%urg ........ — 14,2 4+ 2,20
Stettin . . . . . . . .. + 13,4 + 10,99
Mannheim . . . . . . . + 6,1 + 2,95
Qel . ... — 91 — 3,02
Geljentivdjen. . . . . . . + 48 — 442
Palle. . . . . ... .. +21,9 + 12,28

torden. Cine fortlaufende Beobadhtung der Wanbderungzergebnijje
bitte borauzfidtlid) die regierunggjeitige ftarfe Unterftiiung bdes
BWohnungsbaues im Wejten etlvasd anders geleitet.

dhnliches, wenn aud) nid)t in diefem ftarfen Ausmap, jehen ir im
Often, oo Konigsberg und Breslau, beide mit negativem Wanderungs-
ergebnis, eine fehr ftarfe Unterftiitbung im Wobhnungsbau erfahren
haben miifjen, wibhrend zum Beijpiel Stettin und Halle jwar eine an-
fehnliche, aber Lingjt feine gleichivertige ftaatliche Hilfe erhalten Haben
biirften, lwenn toir aus der Wohnbautdtigteit (§. S. 142) joldjen Schluf
ziehen jollen.

%0 Die Stidte, die Enbde 1927 200000 und mehr Eintvohner Hhatten —
aber ohne Wiindjen, tweil hier fiir 1912 feine Jahlen vorliegen.

1 SGtat. JIbd). ». Stddte, XXI, S. 76.

52 Stat. Jbd). b. Stidte, XXIV, S. 28.
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Die privbate Bautdtigleit hat fid) in bielen Stddten notorijh nach
ver Wanderungddiffereny eingeridhtet; ein jtarfer Suzug allein Hat
aber aud) bielfach den Wohnungsbau angeregt.

Wenn man den Wanderungdgetwvinn deg Jahred 1912 mit dem Rein-
jugang an Wohnungen im Jabhre darvauf jetweild auf 1000 ber Be-
bolferung in den Grofitadten bergleidt, jo zeigen fid) in ber Tat auch
im Crgebnia mandje Beziehungen der beiden Bahlen.

Wenn man auf ettva 4 Kipfe ded Wanbderungsgelvinnes fe cine neue
Wohnung annimmt, jo fommen einige Stidte diejem Sah fehr nabe,
sum Beijpiel Hamburg. Anbdere haben auf 5—7 Kipfe Wanberungs-
geloinn je eine neue Wohnung befommen, zum Beifpiel Dortmund,
Diiffelborf, Halle, Hannobver; andere Haben jdhon auf etva je 2—3
fipfe eine neue Wohnung befommen Ivie KRbIn, Leipzig, Chemniy,
Bremen, Magdeburg.

Der Reinzugang an Wobhnungen auf 1000 der

Bepplferungss
Stabdt 1913 1927 1928

QBerlin . . . . ... ... — 4,9 4,6
:gumburg ......... 73 6,7 5

blm ..o 4,5 6,1 6,9
Piinchen . . . . . . . .. 5,4 45 6,5
Qeipgig. . ... ... . . 45 44 41
Dreddent . . . . . . . . . 4,2 6,1 79
Bredlau . . . . . .. .. — 44 6,3
Gffen. . . . ... . ... 3,3 3,3 5,0
Franffurt a. M. . . . . . . 538 58 6,4
Diifielborf . . . . .. .. 8.9 43 9.8
Hannover. . . . ... .. 4,2 5,1 9,1
Ritenberg . . . . ... .. 3,6 9,5 58
Ctuttgart. . . . . . . .. 6,9 75 5,6
Ghemnig . . . . . .. .. 119 4,8 3.6
Dortmund . . . ... .. 5,7 3,6 43
Bremen. . . ... ... 40 7.6 58
Magdeburg . . . . . . . . 3,8 4,1 55
fonigdberg . . . . . ... 6.6 3,8 9,0
Duisburg. . . . . . . .. 4,0 7.9 6,7
Ctettin. . . . - ... .. 14 5,9 5,5
Mannfeim . . . . . ... 7,2 9,8 73
Kiel . . ... ... ... 1,1 35 33
Geljenticchen-Baer . . . . . 53 3,3 43

alle. . . ... .. ... 2,7 5,1 73

8 Stat. 3beh. §. b. D. M., 1929, &. 133.
Sdetften 177, 1. 3
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Diefe immerhin ftarfen Ablveidhungen Hingen teiltveife mit den Cin-
gemeindungen zufammen. Jede Cingemeindung der Neuzeit will nicht
blof Menjdhen eingemeinden, fondern ftarfer Land und Hdaufer; und
int groBen und gangen gelingt died auch. €3 ift flar, daf, ald eine
&olge hierbon, der Wohnunggbau jzeitiveife dhlvader vird, und dah
nur gany audnahmsiveife eine LVerftarfung ded Wohnungsbaues bdie
unmittelbare Folge der Cingemeindungen der lesten Jahre bor dem
Beltfriege war. Der bor dem Weltfriege oft beflagte bauliche Still-
ftand in Wohnbauten war bielfad) in diefer an jid) gejunden Einge-
meindbungsapolitif der Stidte begriinbdet.

LBergleidhen toir jdhlieplid) dad Werhiltnig desd allgemeinen Wanbde-
rungsgelvinnes der eingelnen Stddte im Jabhre 1927 mit dem Cr-
gebniz der Wohnbautdatiglett im Jahre 1928 (bgl. die beiden voran-
gebenden Tabellen), fo fieht man aud) jeht tvieder fehr beridhiedene
Wbftanbe.

Cingelne Stibdte Haben den Wanbderungsgewinn mit Wohnungen
gerade audreichend ,Ledient”, wenn man ivieder 4 Kopfe fiir eine neue
Wohnung zugrunde legt, o sum Beifpiel Berlin, Stuttgart, Chemnib;
andere haben ihn fehr veich Deliefert, inie RbIn, RQeipzig, Hannobver,
Gtettin und andere; einige endlic) haben itberreichlich biel Wohnungen
im Berhdltnis zum Wanderungagevinn exftellt, toie Dresden, Breslau,
fonigaberg, Viifjeldorf und andere, oo itberall ber Wanderungsgelvinn
auf 1000 Cintvohner abjolut unter dbem Wohnungszugang fiiv die
gleidge Cintvohnerzahl bleibt.

7. Die HUmiiige.

Nicht zu itberfehen ift endlich) der lvieder anfteigende Wohnungs-
bedarf fitr die Umyiige innerhalb der eingelnen Gemeinde. Cr wird
offenficytlic) bislang bon den fiir die Wohnungswirtidaft mapgeblicien
Stellen nod) nid)t lvieder ridhtig eingejdhipt.

Die Gewinnung und Darjtellung der Umziige ift eine fommunal:
ftatiftifcge Angelegenheit engfter Art. Obgleich bei den Umsziigen, iie
mir jheint, die Bahl der umgezogenen Familien die Hauptfache fein
follte, werden meiftend nicht diefe, fondern die umgezogenen Perjonen
bearbeitet und dargeftellt, jo dap leider ein fiir die Wohnungstvirtidajt
unmittelbar Dbeniitbares allgemeines Crgebnis bder Umgzugsftatijtif
— bon bder unten folgenden Cinjdhranfung abgejehen — nidht bor-
handen ift, aud) bor dem Weltfriege im groBen und gangen nidyt bor-
Handen ivar.
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- Der Umzugatoille fliefit itblichertveife aus dbem Wunjd, die Woh-
nung einem berdnderten Wohnbediirfnid angupafien; er fann auf BVer-
grdgerung, aber audy auf Bertleinerung, oder aud) blof auf ven Wedjjel
swects Anpaffung an eine neue Arbeitaitelle uft. zielen.

€3 ift Elar, daf der blofe, Heute iveit berbreitete Wohnungstaujdh
beteiligter Parteien hierfiix nuv ein diirftiger Crjap ift; denn daf fid)
slvei pber mefhr geeignete Taufdpartner zujammenfinden, ift ein Spiel
pe3 Bufallg, bag aud) durch einen getwerbsmipigen Wohnungstaujd)
nidht bon der Tdicte des Jufalls frei wivd. '

Fiir dven Umzug Hat die BVorfriegsdzeit in normalen Wict{djaftaber-
hiltniffen bis ettva 11429% bder borhandenen Wohnungen ald leerftehend
bendtigt5+. Damalg war in diefem Umzugdbedari der Pojten der Unter-
mieterhaughalte auperordentlich) flein; er betrug nur ettva 19 aller
Paushaltess. Heute ift diefer Pojten auj 8—109% aller Haushaltungen
geftiegenss, und er ift damit bielleicht der bebeutendite Umzugagrund
getloorben.

Wir miiten alfo entfpredende Wohnungsmengen auf dem BWobh-
mmngsmarft (Qeertvohnungen oder gefiindigte Wohnungen und Neu-
bautvohnungen) zur Berfitgung Halten.

Wie grofp diefer BVedarf ift, laht jid) leider nidht genau mitteilen,
ba, wie {dhon erlwihnt, die Umgiige der Haushaltungen, und fpesiell
die auad einer LVolllvohnung in eine neuere VWollluohnung, folvie die
aud einem Untermieterberhdltniz in eine eigne (LVoll-) Wohnung
siehenden, nur bereingelt befannt find.

Cinblic in ben Wohnungabedarf diefer Wrt finnte tvohl die bei den
ftadtifhen Wohnungaddmtern jetveild angemeldete Zahl bon Woh-
nungfuchenden gelvafhren, befonders tvenn die Bahlen, tvie ed zum Bei-
fpiel Mitnden madyt, die Wohnungjudjenden zerlegens’ in 1. Obdad)-
lofe, 2. Familien in Untermiete, 3. Wohnungsivedhfeltviinide, 4. ftanbdes-
amtlich Aufgebotene, 5. jonitige.

Die Miindjener Statiftif g¢ibt aud) nod) eine tveitere Jerlegung
der ,borgemerften Haughaltungen” nad) der Art der Entftehung des
Wohnungabediirinifjed: ob 1. zugejogen, 2. dienftlid) berfest, 3. iiber-
belegte Wohnung, 4. gejundheitlich) unhaltbare Wohnung, 5. Wohnungs-

5¢ Bal. iiber die Qeertvohnungen unten S. 1385.
5% Bgl. unten . 134.
5 Bgl. unten &. 133. . :
5 Gtat. Handbudy ber Stadt Miindjen, 1928, &. 63.
8%



116 Dr. Hellmuth Wolff.

fuche infolge Hausberfaujs, 6. Chefcheioung, 7. Todesfall, 8. jonjtige
Urjachenss, '

Die jonit iiber die Umgiige berdifentlichten Bahlen bieten dagegen faft
ausfdlieflid) entiveder die Gefamtzahl der Umzugsfille (umgegogene
Haushaltungen, Untermieter, Schlafburichen, die als Partei gezdfhlt
lverden) ober bie Mafje der itberhaupt umgezogenen Perjonen.

Die Bahl der umgezogenen Perfonen ift auferordentlich grop. Das
erflirt ficd) aber in der Dauptjache daraus, daff unter ihnen biele Per-
fonen (hauptjichlich) Cingel-Untermieter) mehriach im Laufe ded Jahres
umgiehen. Der eingelne Untermieter ift eben fehr betveglich.

Der Umzug innerhalb der Stadt.

Nmgezogene Perjonet
Stabt 1912 1927

PBeelin . . . . .. ... — 404 0378L

amburg . . . . . . . . 305 245 180 950 62

Bl .. .. 200 154 110 567
Niindgen . . . . . . . . — —
Ruipgig .« . . .o . 225 830 142 201
Dredden. . . . . . . . . 94968 | 90855
Bredlaw . . . . .. . . . 213732 | 92463
Feanffurt . . . . ... 95 058 81401
Gifen . . . .. ... 115 329 55 897
Dortmund. . . . .. .. 86 266 42 165
Diiffeldorf. . . . . . .. 138 458 60 813
annpver . . . . . . .. 984505 | 59 747
Ritenberg . . . . . . .. 73247 ] 56 192
Gtuttgart . . . . . . .. — 1 68396
Ghemnip . . . . . - .. — —
Gelfentivden. . . . . . . 63 976 1 24 446
Beemen . . . . . . ... — | —
Magdeburg . . . . . . . 62468 | 44531
fKdnigsberg . . . . . . . 92293 | 52410
Duisburg . . . . . . . . 56 496 ! 39 025
Ctettin . . . . .. ... 90211 | 25748
Mannheimez. . . . . . . — i 29904
Altona . . . . . . . . . 54404 | 30647
Bodum. . . . . . . . . 31150 | 22640
Siel . ..o 82803 31875
Halle. . . . ... ... 58 706 ‘ 22 268

58 gihnlichy teilt aucd) Sdln die Wohnungsgejudje auf. Stat. Jbd.,
17. Jabrg., S. 52.

5 Stat. Ibd). b. Stidte, XXI, S. 74. — 0 Ebenda, XXIV, &. 28.

61 PBerlin ermittelt nur die Umziige von BVezirf zu Bezirl.

62 3aphl der Wimziige (Umzugsfdalle).
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Aus ber Gegendiberftellung der in den Jahren 1912 und 1927 um-
gezogenen Perjonen laft fich ohne tveiteres erfennen, daf die Umgiige
bereit? Ivieber eine anfehnliche Hohe errveicht haben, dad Heifit dap
fle fiix ben Wohnungsbedarf offenbar eine Rolle fpielen, die ivieder
beadjtet werden muf. Denn bielfad) betrdgt die Jahl der umgezogenen
Rerfonen Heute Dereitd 50 und mebhr Prozent der BVorfriegszeit, in
Frantfurt a. M. itber 80%, in Dregben itber 909, in Hannober iiber
10090, allerdingd jetveild unter Cinjdluf der inzlvijden erfoIgten
@mgemeinbungen

Fiiv einige Stdabdte ift e3 erfreulicheriveife moglid), die Umgiige der
Haushaltungen getrennt zu erfajfen. Breglau tveift dabei niht nur
vle Familienumsiige, jondern aud) die hierbei umgezogenen Perjonen
felbftandig aug. Frantfurt a. M., Niirnberg und Halle madjen o ge-

trennte Angaben, dap die Haushaltungdumsiige fejtitellbar find.

Danad) jind umgezogen in Bredlau im Jahre 1926 10 689 Familien mit
31683 Qipfen, im Jahre 1927 12207 Familien mit 36 319 Kipfenss. Die
umgezogenen Familien umfaften danad) etlvas iiber ein Drittel aller in
Breslau umgezogene Perjonen, ndmlid) im Jahre 1926 37,00, im Saf)re
1927 39,3 %.

Sn Franffurt a. M. jind im Jahre 1927 14030 Familien innerhalb
der Stadt umgezogen und 42946 Einzelperjonen; und da dbie Gejamtzahl
der umgezogenen Perjonen 81 401 betrug, jo jind alio 38 455 Perjonen mit
diefen 14030 Familien umgezogen, oder 47,2 9%. Fiir 1928 find 17 303 Fa-
milien® alg umgezogen gemelbet tvorden, die 47135 Kipfe umfiahten und
49,790 aller umgezogenen Perjonen darftellen.

RNiirnberg nennt filv 1927 9785 Umgziige bon Haushaltungen, fiir 1928
11 206; und da die Umzugsidlle in eben diefen Jahren 56 592 bav. 59 220 be-
trugen®, jo find alfo 17,49 b3w. 18,99% aller Umzugsfille jolde von
Haushaltungen getvefen.

Fiiv die Stadt Halle endlid) ergeben jidh bei 4124 Familienumsziigen im
Jahre 1927 und 4503 Familienumsziigen im Jahre 1928 auf 27 268 bHw.
29198 umgezogenen Perfonenss itberhaupt fiixr 1927 45,59 Perjonen, die
durd) Familienumzug die Wohnung twedjelten, fiiv 192857 46,7 0.

Die Niirnberger Umzugssijfern dber HPaushaltungen fommen jachlichy

dem Wohnungabedariaproblem am ndchjten; formen toir dbie Breslauer,

8 Stat. Jbd). ber Stadt Breslau, 1928, S. 29.

8 Stat. Jahresiiberfidhten ber Stadt Frantfurt a. M., 1929, S. 28.

8% Gtat. Jbdh. der Stadt Nitrnberg, XIX, S. 51.

% Gtat. Jbdh. der Stadt Halle filr 1913—1928. Halle 1929, S. 80.

& Rur filr Halle ift aus der Vorfriegszeit feftftellbar, daf 61,5% bder
im QJabre 1913 umgesogenen Perjonen zu Familienhaushaltungen ge[)drt
Baben.
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vie Franffurter und die Hallijhen Ergebniffe entiprechend um, jo
find bon jeleild 100 Umzugsfdallen in Breslau 16,5% bz, 17,89
Familienumgiige, in Franffurt a. M. 24,69 bz, 26,69 Familien-
umgiige, in Halless 22,70 bzn. 22,500 Familienumsziige gelvefen.

Bier gany berfdyiedene Grofitadte zeigen ung alfo ald Wnteil der
umziehenden Familien an den Umzugsfillen in den Jahren 1926 bis
1928 16,59 bis 26,6%. An den hierbei umgezogenen Perfonen ge-
meffen zeigen Breglau, Halle und Franffurt a. M. 37,000 big 49,70,
bie durd) die Familienumsiige die Wohnung getvedhielt haben.

©o tertboll leptere Feftitellung ift, jo Haben ivir fie docdh Hier nidht
toeiter zu berfolgen, fondern nur die erftere Fejtitellung itber die Um-
zugsfdlle ber Familien. Wir {chlieBen aus diefen Jabhlen, daf wir heute
nidht toie bor dem Weltfriege 11200 Leerlvohnungen notig haben, fon-
pern hichitensd etiva die Halfte dabon, alfo 34% aller Wohnungen.
Snivietveit dieg ettva {dhon drtlich ecfitllt toird, fonnte ausd den Dier
borhandenen Unteclagen nidht ermittelt werden . ‘

B.Der Wobnungsbedarf
augdem Bevolferungdijtande.

1. Die Familiengrdfe.

Alle Fragen der Siedlung und Wohnung zielen lesten Cndes auf
die fulturelle Crhaltung desd eignen Bolfez. Cine Wohnung, dte durd
ihre Kleinheit oder andere Cigenjdhajten berhindert, daf die Durch-
{dhnittafamilie die fiiv die BVolfgerhaltung notlvendige Kinderzahl be-
fommt, jollte eigentlich) nidht Gegenftand der dffentlichen Fiirjorge jein.
Burgdirfer hat aus dem Ausgleich ber Geburten und Sterbefiille
im Beutigen Deutichland berechnet, daf gegenivirtig 3,4 RKinder je
frudytbare €he™ erforderlic) {ind, um den Bebdlferungsftand zu er:

68 Fiir Halle ift auBerdem befannt, dbaf im Jahre 1913 30,7 % aller Um-
jugdfdlle Familienumsziige bHetraf.

69 Sebod) toiirde die Zahl der belvohnbaren Seermnf)nungeu eine nidht un-
geeignete Unterlage fiiv foldhe Feftftellung abgeben. Bgl. S. 138 den Ab-
{dnitt ,Der Wohnungsvorrat”.

0 Burgddrfer Hhat bdiefe Jiffer ervedhnet, mbem er bavon ausgebt,
daf} etiva 60000 ebheliche Miitter Crjab jhafien miifjen fiir die Anfangs:
generation von 100000 Mddbchen und 106 000 Knaben, zujommen 206 000
Kinder auf 60000 chelidhe Miitter, ober 3,4 RKinder je Ehe.
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halten™. Wer eine ganz bejdjeidene Bunabhme der Bebolferung toill,
muf etiva 3,6--3,8 Kinder je frudhtbarer €he ertvarten.

Die alz Vejtandgaufnahmen beranftalteten Wohnungszihlungen
weifen in bezug auf die Crfajjung bder Familiengripe den grofen
Mangel auf, dap nur die in der Wohnung am Jdhltag wohuenden
Perjonen erfaft verden, todhrend die bon der Familie erndhrten ober
jonftivie berjorgten Rinder, die gerade ausdivdrtd twohnen, nicht gezabhlt
werden. Die Wohnungazihlungen ergeben aljo nur Mindejtzahlen iiber
bie Familiengrofe; bor allen Dingen twerden die nod) in der Beyufs-
ausbildbung ftehenden RKinbder, die fiir den Bived der Augbilbung aus-
irtd leben miijfen, aljo die dlteren Rinder (einmal jolveit fie aus-
irtige Sdyulen bejudjen, dann aber Hhauptiadhlid) jolveit fie in einer
Fachaugbilbung auf Fad)- oder Hochfdhulen ftehen) nicht erfapt. Dafiix
erfcheinen fie ald Untermieter am Ausbiloungsort. Da aber joldhe Be-
wfgaugbildung itberiviegend bon Familien gepflegt iwird, Ddie ein
hoheres Bildbunganivbeau Haben oder erhalten twollen, o exjdheinen auf
Grund ver Wohnungszdhlungen gerabe die Familien mit hioherer Bil-
pung ober dod) mit Hioherem Bildunggftreben leidht alad bie finbder-
dvmjten. Da die hohere Biloung im allgemeinen mit einem BHoheren
Wohnbediirfnis (WArbeitgzimmer, Biidherzimmer, Mufjifzimmer, Spiel-
simmer fiiv die fleineren Rinber u. d.) parallel geht, jo twird alfo die
ohntvictidhajtliche Bejriedigung folder Familien auf Grund bdes
— fonit an jid) suberldjfigen — ftatijtifhen Crhebungdmateriald bei
den Beftandzaufnahmen auf einen zu jdmalen Weg gejchoben.

Aber von nod) griperer Bebeutung fiir die Wohnivirtjdaft ift die
oft zu enge Crfajjung der Familiengrife in bezug auf dag Alter der
su erfaffenden Rinder. Mehrere Jehr berdienftlidje ftatiftifche Wuszih-
Iungen befdyrinfen die Altersgrenze auf 16 Jahre oder 18 Jahre, wih-
rend die Heiratduntergrenze im Durdfdnitt fiiv die Manner didht
bor dem 30. Qebensjahre, fiir die Frauen beim 25. Lebensjahre liegt.
Die Begriindung, dap die jid) felbjtandig berjorgenden RKinder jdhon
mit 16 Jahren obder mit 18 Jahren fehr zabhlreidh find, hHebt aber
den Familiendharafter der Wohnung lingft nidht auf.

Dadureh. daff die Miindjener Auszihlung der finderreichen Familien
auf Grund der Reichawohnungazihlung bon 1927 die RKinder nicht nux

1 Erig Burgdbrfer, ,BVolf, Familie und Statijtit”, im Allgem. Stat.
Archiv. 17. Band. Jena 1927, Heft 3, S. 360.
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bis zur ®rofjahrigteit, alfo bid zum bollendeten 21. Jahre, einbejog,
fondern auch die dlteren, und Ulterstlafjen bildete, ecfahren tvir, baf
bon den dbamalg erfaBten 45882 KRindern (in 9713 ,finberreiden” Fa-
milien) 2190 groBjdahrig waven, 149 18—21 Jabhre alt, 119 16 bis
18 QJahre alt™, dbaf alfo die Uusdjdeidung diefer Wlterstlajjen einen
ganj entftellenden €influp auf die Darftellung der Familiengrife aus-
iiben muf.

Cine er{dhdpfende Crfajjung der wirtliden Familiengrife bj.
Rinderzahl lapt fid) deahaldb eigentlidh nur durd) Sondererhebungen
erreidjen, toie id) fie sum Beifpiel in Halle im Jahre 1924/25 mit dem
Reicdhzbund der Rinderreidjen durdgefiihrt Habe, und ivie {ie im Wn-
fhlufp daran in Breglau, Riel, Miindjen ufiv. ftattgefunden Hhaben.

Aber nod) {dhlverer lvtegt fiiv die Wohntvirt{daft die Tatjade, daf
die finderreidhen Familien biel mehr zujammengedrdngt tvohnen alg
bie anderen. Jn Miindjen lebten durd)idnittlichy je Wohnraum (ein-
{hlieplich Riiche ald Wohnraum) in der gefamten Bebdlferung 1,03
Perfonen, bei den findberreiden Familien dagegen 1,9.

Die Kleintoohnungen mit finderreiden Familien find faft jamtlicy
Jiberfitllt”, tvenn man eine Belegung mit mehr alg zivei Kopfen je
Raum (Wobhn- uftv. Rdume einjdlieplid) Kiidje) alg Mberfiillung an-
ftepts. ‘

Der Wohnungabedarf ver Familien umfahte in Deutfd)land frither
95—979% aller Wohnungen. Die iibrigen Wohnungen tvaren bon Ein-
selperfonen betvohnt. Die neuere Jeit hat bdiefe Cingelperjonen alg
Wohnungsnuber ftarf anfdvellen lajfen, ein Hauptgrund dafiir, dap
wir Rleinftioohnungen Heute immer nod) in groferer Sahl gebraudyen
fonnen, fogar in griferer Bahl als bor dem Weltfriege, tvenn tvir
nid)t auf Ledigenheime u. d. zielen wollen.

Denn bei der Reid)2tvohnungdzihlung 1927 find 878 000 ober 10,1%
aller Wohnungen ald im Befis bon Cinzelperjonen befindlidh crmittelt
toorden; und 67,49 bdiefer im Bejite bon Cinzelperfonen befindlidhen
Wohuungen {ind Kleintwohnungen, 29,50 Mittellvohnungen und nur
3,19% Orofvohnungen. 562000 diefer Cingelperfonen oder 64,09 lebt
gang allein in der eignen Wobhnung; die itbrigen haben Untermieter.

Das Bebdiirfniz nad) Kleintwohnungen fiir Cingelperfonen bdiirfte jid
in den nddjten Jahrzehnten lvenig berringern, tveil nod) biele Fa-

2 Morgenroth, S. 9.
S Bgl. aud) unten die ,Wohnbdidhte”.
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milien durd) den Weltfrieg aufgeldft jind und dbie Chefcheidungen nidht
allzu fehr abnehmen iverden.

Die Wohnunggziahlungen erfaffen die Familie nun iiblidertveife als
jolche nicht, einmal aus den {dhon genannten Erhebungdmdangeln Heraus
nidit, stveiteng aber desivegen nidht, weil big um Weltfriege ber Unter-
jhied der Wohnhaushaltung bon der Familie nidht fehr grof tvar.

Aber aud) die Reid)dlwohnunggzihlung 1927 [Gft die Familie, und
svar gerade die Hauptmieterfamilie, nicht eintvandfrei erfennen, lveil
der Fragebogen nad) den zur Haupthaushaltung gehorenden Perfonen
fragt, alio auBer den anlvefenden Familienmitgliedern Dienftboten,
Untermieter, Gelverbegehilfen ujtv. bei der (exften) Haupthaushaltung
in Crjdjeinung treten lapt.

Wir miijjen deshalb audy iiber die ,Haushaltung” hier einige fta-
titijche Feftitellungen madjen. Die Grife der ,Haushaltung”, vas ift
die Sahl der in einer Wohnung lebenden Perfonen, hat jid) ganz ge-
waltig berdnbert; fie ift bon durd)jdnittlich 4,3 Kipfen in dber BVor-
friegzeit auf 3,8 Kopfe oder um 11,6 % in den Jahren 1925 bis 1927
gejunfen.

Wenn man hHieraus eine praftijde Folgerung ziehen will, fo miifte
es toh!l die fein, den Wohnungdneubau auf entfpredjend berfleinerte
Wohnungagrofen abjujtellen, gang abgefehen dabon, dap die allgemeine
Berarmung der Bebdlferung durd) die Kriegsd- und Nadhfriegdjeit
nody eine tweitere Verfleinerung der Wohnung sivedsd Crreidung ent-
jprechend niedriger Mieten zur Folge Haben miifte.

Wenn die Durdhfd)nittafamilie bon 4,3 Kipfen der BVorfriegsdzeit in
einer Grofjtadt je eine 4,4rdumige Wohnung durdhjdhnittlic) innebatte,
{o toiicde fid) alfo die Durdhjdhnittagrofe der Wohnung auf Grund ber
um faft 129 gejunfenen Kopfzahl um diefen Prozentfas berfleinern
und infolge der allgemeinen LWerarmung bielleidht um dad Doppelte
gefentt terden miiffen. Die Durd)fdnittdhaushaltung bdiirfte danady
heute nur eine 3,3rdumige Wohnung beanfprudjen, und die Wolhnbau-
beihilfen follten auf bdiefer Grunbdlage gegeben twerdem, ohne die ge-
buttenfemmenden Kleinftivohnungen zu ftarf zu fordern.

Tatfadlid) ift die Durd)jdhnittdtvohnung 3,87 Rdume grof und be-
herbergt 3,81 Kipfe. Die Durd)jdnittdlvohnung miite alio um 0,57

" Aud) bei den zlveiten und tveiteren Haushaltungen (den ,Untermieter-

Familien“); aber Hier bedeutet diefer Cinjhlag numerijdh auferordentlich
tvenig.
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Raume berfleinert tverden, wenn jie dem Sinfen der KRopfzahl und
pem alg gleidhgrop angenommenen Sinfen der Mietfraft angepapt
twerdben {ollte.

2. Der WUlterdaufba.

Der Altergaufbau der Bebolferung lapt nidht nur erfennen,
eldje Alterstlaffen bdie ftarffte Befebung Haben, fondern aud) ber-
muten, weldje Bedeutung die einzelnen Wltersflafien fiir die Criverbs-
tatigfeit be3 gangen Bolfed und fiir die Ehefchliefungen und lepten
Cnbdez die Wohnungsnadfrage Haben Eonnen.

Der Ultergaufbau der Gegentvart Laft fid) mit zivei fritheren BVor-
friega-Crhebungen bergleichen: 1. mit den Crgebniffen der BVolfe;dh-
[ung bon 1910, und 2. mit den entfpredienden Crgebniffen der Berufs-
siblung bon 1907. Fiiv dbie BVetradjtung der Heirataiahigkeit toollen
foir die beiden BWolfazihlungen bon 1910 und 1925 alg Unterlage be-
nugen, fiiv die der Criverbzfihigfeit die beiben Berufszihlungen von
1907 und 1925.

Die amtliden Bufammensiige geftatten folgende gefiirzte Alters-
glieberung zu geben:

€3 ftanden im Alter mannlid) weiblid)
1910 | 9830032 | 9753697
unter 15 Jabhren . . . . §jg05 | 8142204 | 7929899
1910 | 17408070 | 17944861
bon 15--65 Jafren . . . {1925 20 466 030 | 22278 279

. 51 74 3
pon 65 Jahren und daritber { igég i ggé 583 % g(l)g 2%8

, 1910 | 28489846 | 29308581
tm gangen {1925 30196823 | 82213796

Fiir bie Betradytung der Heiratafihigen Bebolferung bejdhranfen tir
ung auf die miannliche Bebolferung bon 20—65 Jahren. Diefe betrug
am ‘1. Dezember 1910 14618786 RKipfe gegenitber 17179988 am
16. Suni 1925. A

Die heiratsfihige mannliche Bebdlferung hat danad) um 2,56 Mil-
[ionen Kopfe in der Beit bon 1910 bid 1925 zugenommen oder um
17,59%.

B W, u. Stat. 1928, ©. 118. — Audy fiiv 1910 Heutiges Reich3gebiet.
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Die Peiratsfihigfeit und damit ber Wohniville twird unterftiibt dburdy
die BerufambglichLeiten.

Fiir oie berufliche Geftaltung des deutfhen Wirtjchajtalebens jehen
it eine teit ftarfere Befepung aller berufsfahigen Wlterstlaffen, da-
gegen eine grofic Ubnahme der nod) nidht im berujafahigen Alter jtehen-
pen Perfonen bon 0—14 Jabhren, ivie die folgende Tabelle zeigt.

Die Alterzgliederung bder Bebilferung des Deutfdhen Reidhs
(nad) dem Gebietdftand bon 1925 und den Berufszihlungen bon 1907
und bon 1925) zeigt, getvennt fiir die mannliche und die weibliche Be-
bilferunge, Perjonen:

1907 1925
Jn ber Alterdtlaffe
mannlid) weiblid mdannlich tweiblid

unter 14 Safren . . . . 8902214 8 868 625 7497 010 7301 761
vont 14—16 Jabhrven. . . 1 063 639 1106 718 1 306 662 1280318
, 16—18 y e e 1074176 1070701 1348090 1320 985
. 18—20 w e e . 1059 483 1054 758 1285401 | - 1284734
» 20—25 wo e e 2328 761 2374818 3064 728 3085 807
. 25—30 e 2239 774 2205 492 2467938 2 839 342
, 30—40 wo e e . 3 789 996 3797842 3991 665 4 871426
. 40—50 e e e 2638 371 2927 490 3713 490 4040 531
» 90—60 e 1942 062 2182463 2914 955 3046 159
. 60—65 e . . 1028991 1136 965
65— . ... } 1232641 | 1469181 739 611 876 435
» 10 Sahren und mehr 635 634 806 221 848284 | 1129283
3ujammen | 27106774 | 27884309 | 30196823 | 32213796

Hievaus ergibt {id) die notlvendige Folgerung, daf wiv entfprechend
mehr Deiratdfihige Perfonen im deutfchen BVolfe Haben als friiber.
Grogentet(s diicften die zugewad)ienen 4,4 Millionen mannlicgen Cr-
erbatdtigen eine neue Peiratdtruppe fein. Sie ftellen eine Ber-
mehrung der mdannlichen Criverbatitigen um 2509 (gegen 1907) dar
und berftirfen die Peiratsfihige Minnerihaft in einem bermutlich
dhnlichen Ausmape. ”

Allerdings erfolgt der Cintritt in dad Berufsleben heute etivas
fpdter al friiher; aber diefe Cridheinung zeigt fich nur bei ben Jugend-
lihen, bejonders bei ben 14—16jdhrigen miannlichen Perjonen; jie be-

6 W, u. Stat. 1929, &. 121. — Die in ,W. u. Stat.” 1928, &. 118fj. ge-
gebenen Bahlen weidhen nur unerheblich) von den vorftehenden ab.
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beuten fiir die Peiratdhdaufigleit nichts, {dhividen alfo den heiratz-
fihigen Sugang, den ivir eben ermittelten, nidt ab.

Die Heiratafihigen nehmen aud) zu, wenn bdie ,Angehirigen ohne
Hauptberui” abnehmen.

Die BVer|d)iebung ded WUnteild der ,Angehdrigen ohne Haupt-
beruf” in der Menge der Berufszugehvrigen bon 1907 auf 1925 ift
grof. Jn der mannliden Bebdlferung ded Deutfden Reidhg ift der
Unteil diejer Angehdrigen gejunfen bon 33,290 auf 26,4% und in der
tveiblidhen Bebidlferung bon 63,7% auf 57,79 .

Dementipredhend ift der WUnteil der Eriverbatdtigen — ein fleiner
JReft bleibt fiir die berufslofen Selbjtindigen iibrig — geftiegen bei
ben Mannern bon 61,49% aller Berujzzugehorigen auf 68,00, bei
ben JFrauen bon 30,5% auf 35609 und berftarkt entfprechend bie
Heiratafihigen und den Wohnungabedarf.

Weiter Hat |id) aber aud) bie Ulterszufammenfesung der Ar-
better{dyaft im bejonderen berjdjoben.

Die Umid)idytung der erlverbatitigen Bebdlferung nady dem Ulter,
die Jeit 1907 eingetveten ift, seigt eine ftarfe LVermehrung ded An-
tetl der jiingeren (bid 25 Jahre alten) mannlichen Arbeiterfdhaft in
ber Jnduftrie und im Pandel und Verfehr, alfo in den ftidtijdhen Be-
rufajiveigen. Dagegen Hat die miannliche Wrbeiteridhaft in der Alters-
Elajfe 25—50 Jahre fiberall erheblid) abgenommen; Bier fteden tmmer
nod) bie Kriegaberlufte darin. Da die mannliche Arbetterjdhaft toieder
— ftoie aud) jonft nad) grofen Staatsberdnbderungen — fehr jung
Beiratet, {o Dedeutet die Bunahme der unter 25 Jahre alten Wrbeiter-
{dhaft eine entfpredjende Bunahme der Rleintvohnungsdrefleftanten und
befonbers in den Stadten.

Die biz 25 Jabhre alte mannlide Jnduftriearbeiteridaft hat bon
1907 big 1925 um 903000 RKipfe zugenommen?, die mdannliche Ut
beiterjdhaft diefed Wlterd im Hanbdel und Berfehr um ettva 92000
Ropfe. Gegeniiber 1914 fann man die Sunabhme auf 550000 4 55000
{dhaken.

Faft die Halfte hierbon ift itber 21 Jahre alt; und tvenn tvir hier
bon die Halfte ald heiratdfihig und die Pdlfte diefer ald tatjachlicy
Beiratend annehmen, fo ift der Kleintvohrungasbedarf um bdiefe Anzahl,

W, u. Gtat. 1929, S. 121. ©. aud) Teil III desd Bandes 402 der Stat.

pes D. N. Berlin 1929.
8 PBerednet nad) ,W. u. Stat.” 1929, S. 175.
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aljo um 550000 4 55000 burc) 2x2x2, zufammen etiva 76000 auf
4 Jabre (22. big 25. LQebensjahr) berteilt, bad Heipt um etiva 19000
Rleintvohnungen fiiv die junge Avbeiterjdhajt jahrlich gefteigert.

Nuperordentlid) widjtig fitr den Wohnungsbedarf ift wetter die Fejt-
ftellung, dap die 30—40jibhrigen miannlichen Wrbeiter, aljo die Alters-
floffe, dte im Weltfriege (bor 10—15 Jahren) am ftarfjten bertreten
tar, tn der Landvirtjdyaft mit einem Minus bon 72 464 Kipfen gegen-
fiber 1907 auftritt, wdhrend die biel ftdarfere Jnbduftriearbeiterihaft
mur 25110 Ropfe weniger 3dhlt und die rbeiterjdaft in Handel und
Berfehr jogar 42279 RKipfe mehr alzd 1907 aufiveift. Da in diefem
Wlter faft 10000 der Arbeiter berheiratet find, o bedeutet dver Riid-
gang der landivirtidaftlichen Wrbeiterzahlen in diefen Jahrgiangen Hier
offenbar eine Entlajtung des Wohnungadmarktes.

Das flache Land hat relatib entfdjieden weniger neue Ehen nac) dem
Weltfriege befommen ald die Stidte, und im bejonderen ald die Jn-
vujtrieorte, in denen ja aud) Handel und BVerfehr Llithen.

Die befonders grofen Werlujte der landlichen Bebdlferung in der
RQriegd- und Nadyfriegszeit, die in den eben mitgeteilten Bahlen 3u
einem Gegentvartdausddrud fonunen, bedeuten Dheute praftijd) eine
merflidge Ubnahme der Wohnungsnad)jrage aud diefen Klajfen, jolveit
jie nicht al3 Bulvanberung in den Stiadten Iviederercheinen.

Die Bujammenjebung der BVebilferung nad) Wlter und Familien-
ftand belaftet Heute die Wohnungen jtirker als friiher. Die jugendliche
Bebolferung betrigt heute nur 25,79 gegeniiber 32,99 bor dem Welt-
friege, tvie oben S. 122f. jdhon erfennbar tourde. Diejes Berhilinis
berjteift jich aber nodh veiter, da der natiirlide Buvachd an Geburten
(vie oben gezeigt tourde) fehr ftarf gefunfen ift™ und feine Wabr-
jheinlichfeit fitr jeine Steigerung Defteht, und da ber andere aug-
gleichende Pojten, die Cintanderung infolge der Ritdwanderung, heute
allgemein jehr biel mehr dltere, dag feiBt berheivatete Leute bringt
al@ frither.

So fommt e3 denn, daf die Bahl der BVerheivateten (im jebigen
Reichzgebiet) bon 1910 biz 1925 von 20,85 Millionen auf 25,44 Mil-
lionen ober um 4,59 Millionen, dad Heift 2200, geftiegen ift. So fommt
¢ weiter, dap im Deutfchen Reidh ftatt 10,42 Millionen verheivateter
Manner 12,73 Millionen {ind, dag Heifit, dbap gegeniiber 1910 (big

9 W, u. Stat. 1929, S. 248.
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1925) ein Wohnungamehr bon 2,31 Millionen Wohnungens® hitte ge-
{dhaffen tverden miiffen, lwenn jede feit 1910 entftandene Ehe eine
eigene Wohnung Hhatte befommen Jollen und gleichzeitig der BVorrat an
Qeertvohnungen ein jinnbolleg Maf behalten hitte.

Obgleid) der Welttrieg uns etiwa 2 Millionen Minner gefoftet Hat,
ift alfo nidyt, wie bielfad) bermutet tourde, ber Wnteil der Verheirateten
suriigegangen, fondern bon 36,1% auf 40,89% bder Gefamtbeviferung
geftiegen.

ZTeillveife hangt dag mit dem Cinviiden der ftarf befesten Geburts-
jabrginge (biz 1904) in das Heiratzjihige Alter zujammen, aber nidht
unerheblich ift aud) die Heiratsluft ber hioheren Alterstlaffen geftiegen,
bet denen ber Wunfd) nad) einer eigenen Wohnung vermutlich bejonders
ftart ift, und gang abgefehen dbabon, dap die Cheldjungen durvch Tod
gang mertlid) fid) Hinausjdhieben.

3. Die BVevdlferung in Stadt und Land.

Weiter mufp eine bemerfensiverte Erjdheinung feftgehalten terden,
die fiir die Wohnungatwirt{daft grope Beadjtung beaniprudyt, ndmlich
bie {heinbare Tatfade, daf die Bebdlferung der lindlichen Gemeinden
(bato. der Orte mit unter 2000 Cintwohnern) bon 1910 big heute (vic)-
tiger bis 1925) in ihrer Ropfzabhl ftagniert, ndmlidy 22,2 Millionen
Kbpfe joloohl bei der Woltzzahlung 1910 (Heutigez Neid)sgebiet) als
bet der im Jahre 1925 betragen Hat, Wwihrend die Stadtbevdlferung
(in den Orten mit 2000 und mehr Cintvohnern) in demjelben Jeitvaum
ton 35,6 Millionen auf 40,1 gejtiegen ifts:, basd heift, dap die ,Stadte”
pen gangen Bevdlferungdzutvadys in Deutid)land ganyz allein aufge-
nommen Haben.

Daf diefe Cntloiclung nidt iiberall zutrifft, hat allerdings don
die Betrachtung ded mitteldeut{dhen JInduftrvicbezirfd geseigt, die idy
bor furzem an Hand der Crgebniffe der Reichelwohnungszihlung bon
1927 perdifentlicht Hhabes2. Stadt und Land find eben feine durd) die
Drtggrife bon 2000 Kopfen abgrenzbare wirt{daftlide Crideinung.
Wm fo eher ift zu bermuten, daf dasd ,flache Land” nidht nur nidt
ftagniert, jondern in feiner Kopjzahl zuviicgeht, und jvar auf Kojten

s Wir redynen die durdjdnittlide Ehedauer mit 15 Jahren.
© 81 GSonderheft zu ,W. u. Stat.” 1926, Nr. 3, S. 8.

82 Die Wohniveife in Halle und Umgebung. Beitrdge jur Stat. der
Gtadt Halle. Hefjt Nr. 37. Halle 1929.
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ver Jndujtrie-, Pandeld- und Vergniigungsdorte, bielleicht aud) ber Be-
amtenftddte.

Diefe Vermutung twieder fonnte abgejdhivadyt tverden durd dbie Tat-
jadie, dap die durd) den Weltfrieg erforderlid) geivejenen Gebicts-
abtretungen bdie [indliche Bebdlferung ftarfer trafen ald die jtadtifdhe,
da die Abtretungen 55,3% landlidje und 44,79 ftadtijhe Bebdlferung
erfapten.

Jebod) zeigt die Volfszdhlung bon 1919 folvie die bon 1925 genau
die gleiche Menge lindlicher Bebdlferung; in den 6 Jahren, die 3wifden
dent beiben Bolfszihlungen liegen, ift der durd) die Wbtretungen ein-
getretene Berluft bon 3,5 Millionen lindlider Bebdlferung in feiner
Weife berfleinert lworden, obgleic) biele fleine Jnduftrieorte (unter
2000 Cintvohnern) ftarfe Bunahme aufiveifen. Wber die Crflirung
hierfiir ift die, dap einige BHundert Orte bdburd) iiber{dreitung der
2000-Ropfgrenze aug den ,lindliden” Gemeinden ausgejdyieven und
ven ,jtadtijden” Gemeinden jugefd)lagen toorben find, fei e ald Glied
in ber ndadyjthoheren Ortzgroentlaife, jet e8 — bei Cingemeindung —
ala3 Bejtandteil ber groen Stdbdte.

Die Babhl der im Jahre 1910 (fiir dag Heutige Reichsgebiet) bor-
handen gevefenen Ilinbdlichen Gemeinden ift leider nirgends befannt-
gegeben fvorden. Doc) geftatten die an anderer Stelle verdffentlichten
Materialien itber die abgetretenen Gebiete nidh)t blof die Feftitellung,
paf die Bahl eben diefer Gemeinden i) durd) die Ubtretungen bon
72199 auf 60132 permindert hat, fondern die filr unferen Blved tvich-
tigere Feftitellung, dap die Bahl eben bdiefer Gemeinden jid) zivijchen
1900 und 1910 bon 73599 auf 72199 perfleinert Hat, aljo damalg
in 10 Sabhren um 1400 Gemeinden abgenommen Hat. €3 [iegt aber
trogdem fein rviidiodrtiger Cntividlungdprozep der lindliden Ge-
meinden bor. Durd) dag Jahlberfahren wird bielmehr nur eine Ver-
{dhiebung der fleineren Gemeinden audgelift. Auperdem ift, ivie {Gon
bemerftt, eine merflich grofe Bahl diefer Gemeinden durd) Cingemein-
dung bon griferen Stiadten aufgefogen worden. Die ungetwdhnlich) ftarfe
Bevilferungszunahme der ndadjften Grogentlajfe der Gemeinden mit
2—10000 Cintoohnern um 10,099% bon 1910 bis 19258 bdiirfte tatjdid)-
lid) in ber Hauptjache durd) den rein redhnerijdhen bergang jahlreicher
Gemeinden aus der Gruppe unter 2000 in die nidyjthohere Gruppe jid

8 Sonderheft zu ,W. u. Stat.” 1925, Nr. 3, S. 12.
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erfldren, ebenfo ivie die ungetwdhnlich geringe Sunafhme der Bebdl-
ferung in den Orten unter 2000 Cintvohnern (mit 4,499% bvon 1910
bizg 1925) ben entjprechenden Grund haben iwird, wenn nidt etwa
fiitr bag Jahr 1910 die Cintvohnerzahlen derfelben Orte zugrunbde ge-
legt fein (ollten, die im Jabhre 1925 zu den Gemeinden mit unter
2000 Cintoohnern gehortenss.

Die Berjdjiebung der Bebidlferung zvijden Stadt und Land it
barum bermutlid) in WirtlichEeit nicht jo ftark, tvie e3 die ftatiftijdhen
Daten aufzeigen.

Tatfadlich) Hat die Babhl der in der Qandivirtidaft erndhrten Per-
fonen im fHeutigen Reichzgebiet bon 1907 bis 1925 bon 12,89 Millionen
bejdhdftigten Perjonen auf 14,34 Millionen jugenommenss,

Jm befonderen ift Hierin die Bahl ber Betriebaleiter bon 2,48 Mil-
lionen auf 3,58 Millionen Perjonen gejtiegen, jo dap alfjo gerabde die
Bahl der Betriebe eine wefentliche Zunahme erfahren fonnte und tat-
fachlich bon 4,64 Millionen auf 5,10 Millionen Betriebe geftiegen ift.

Tropdem bleibt alz Enbergebniad die nun aber wohl andersd ju ver-
tende Cricheinung, die vir ju Beginn diejed bjdnittes zahlenmdpig
aufseigten, dap Dei einer Ab{d)nitvung der Bebdlferung zvifden Stadt
und Qand auf der Cinloohnergrenze bon 2000 Kipfen das ,Land” in
feiner Cintoohnerzahl jtehengeblieben ift.

Unfere usfithrungen tragen Hoffentlic) dazu bei, diefen aug vem
ftatiftifhen Rechenverfahren geborenen Jrrtum endgiiltig Ju befeitigen.
Sein Bejtehen ift teillveife {huld daran, dap die difentlicdhe Baubilfe
vem ,platten Lande” nid)t gleidhmdfpig zuteil tourbde.

Ginigen Cinflup auf bie teillveife unzureichende Baubilfe fiiv (Gnd-
lidje Wohnbezirfe iibte aud) bie Fejtitellung aus, dap die minnlice
Wrbeiter{dhaft in der Land- und Forftirtidhait bon 1,664 Millionen
Kopfen im Jahre 1907 auf 1,553 Millionen im Jahre 1925 gejunfen
iftss. Die Nadhfrage nad) Wohnungen fitr Lanbdarbeiter tvird aber hier:
burd) faum beeinflupt jein, da fie auf Grund der Tatfache, daf nur
stvei- Drittel verheirvatet find, iiberhaupt nidht grop ift. Unbererjeits
hat die mdannlidhe Wrbeiterfhaft in der Jndujtrie bon 6,000 Millionen

8t Dod) gibt die maBgeblidhe WVerdffentlihung im Sonbderhejt Nr. 3 zu
S8, u. Stat.” feinen Anhalt Hierfiir.

85 PBand 410 der Stat. d. D. R. — Vgl. aud) Stat. Jbdh. . . D. R, 1929,
Seite 62.

8 Bujammnengejtellt nad) ,W. u. Stat.” 1929, S. 175.
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auf 7,821 Millionen zugenommen, aljo um 1,821 Millionen Lpfe.
€3 ift alfo angunehmen, daff diefe Junahme dem Wohnungsdmarfte
der Jnduftrieorte befondere Wufgaben geftellt Hat und tveiter jtellen
fotrd. :

Gbenjo tvie dbie Bunahme der mannlichen Arbeiterfchaft in Hanbdel
und Berfehr um 306000 Ropfe den Wohnungabedarf regional, ja biel-
leicht oft nur rtlicdh ftart gejteigert Hat.

4, Die Wohndidte.

die Wohndidhte, das ift die Sahl der Betvohner je Wohnraum,
betrug im Durchjdnitt aller Gemeinden im Deutjden Reid) mit 5000
und mehr Cintwohnern am 16. Mai 1927 0,99 Perfonen. A3 Wohn-
toum {ind babei geredhnet tvorden auBer den heizbaren Zimmern bdie
Riichen, dann die nidjtheizbaren Jimmer und bdie alg ,belwohnbar” be-
seidyneten oder bod) mit Menfchen belegten Rammern. Dieje tweite Aus-
dehnung bez Begriffs ,Wohnraum” it frither nur bereingelt ange-
lvendet toorden, {o dap nur twenige und nur driliche Bergleichamiglich-
feiten Deftehen.

©o lebten durchjdnittlich in einem Wohnraum:

1927 1910
in $amburg . . . . . . 0,86 Perfonen 0,90 PBerfonen
» Magbeburg . . . . . . 0,39 " 0,97 "
, Otettin. . . . . . .. 1,02 " 1,11 "
o alle. ..o 0,92 " 0,96 "
, Uadgen . . . . . ... 1,00 ” 1,16 ”

Diefe Bahlen zeigen eine Ubnahme, aljo eine Berbejjerung der Wohn-
dichte. Sie erfliren fich daraus, dap die Jahl der Wohnrdume in den
meiften Stiidten, im BVergleid) der Wohnungszahlungen bon 1910 und
1927, etivad fticter geftiegen ift ald bie Cintvohnerzahl.

©o hat zugenommen die Sahl der

Wohnrdume Bewohner
in Hamburg um . . . . 23,7% 18,3 %
, Magdeburg , . . . . 20,8 %o 10,0 %%
, Gtettin e e e 25,1 %0 14,2 %
. Halle g e e 18,4 % 13,2%

Nur twenige Stibdte tveifen eine umgetehrte Betvegung auf, zum Bei-
ipiel Breslau, wo die Wohnraumzahl um 9,8% gejtiegen ijt, bie BVe-
wohnerzahl aber um 12,100; ober Hannober mit 14,4% bzw. 14,8%.
Sdriften 177, L. 9
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Diefer gefhichtliche Bergleich birgt aber berjdiedene Mingel. Der
idtigite ift der, baf bdie perfonale Bujammenjepung der Belwohner
i) veridjoben hat. Die Jahl der erlwad)jenen Perjonen hat zu-
genommen, dbie Bahl der Rinder abgenommen. Man redynet dezhalb
gern auf BVollperjonen um; aber aud) dann ergibt jid) nod) nicht iiberall
eine Beftdtigung der offenjichtlichen BVerjdhlechterung der tatjachliden
Heutigen Wobhniveife.

Cutideidend fiiv die zufiinftige Wohnungaivirtidaft ift denn aud
faum ein Bergleidh mit der Vergangenheit, jondern mehr eine Jer-
legung der gegentvdrtigen Wohndidyte. €3 zeigt fich namlid), dap 3lvar
fiitv die eingelnen Ortzgrofen im gangen feine nennenslverten Unter-
fchiede in der Wohnbdichte borhanden jind (fie Detrigt bei den RKlein-
ftabten 0,99 Perfonen je Wohnraum, bei den Mittelftddten ebenfobiel
und Det den Gropjtdadten 0,98), wohl aber, bap nad) ber Wohnungs-
griofe fehr groBe Unterfchiede Deftehen. Die Rleinftlvohnungen (nit
1 Raum) find iiberall bejonders ftarf befest, am ftartjten in den Klein-
ftabten, mit 2,55 Perfonen, jhodder in den Mittelftadten, mit 2,38,
und einigermafpen ertraglich in den Gvoftddten, mit 1,95 Perjonen.

Die zlweirdumigen Wobhnungen find nod) mit 1,56, 1,58 und 1,50
Perfonen je Wohnraum Dbelegt. Die dreivdumigen Wohnungen BHaben
1,18, 1,20 und 1,17 Betvohner je Wohnraum. Die biervdumigen BWoh:
nungen Haben 1,01, 1,02 und 0,98 Betwohuer je Wohnraum, und bdie
grogeren Wohnungen finfen big auj 0,68 Belvohner in den Klein-
ftadten, 0,66 in den Mittelftddten und 0,63 in ben Grofjtddten.

Bioeifellog reizen diefe Bahlen zu der Forderung, die Kleinftivoh-
nungen iiberhaupt nicht mehr zuzulajfen. Aber diefer Forderung ftehen
{hivere oirtichaftliche Bedenfen gegeniiber, die nidht berfannt lwerden
follen. Webder das Baugeld noch die Miete fitr nur gripere Wohnungen,
alg e3 die 1- und 2raumigen {ind, fteht heute beliebig zur Berfiigung.
Auferdem ift der BWebarf an RKleintvohnungen fiiv Cingelperjonen ge
valtig geftiegen, tvie oben gezeigt tourbe.

Darum follte fich die Wohnivirtichaft itberhaupt weniger von der
dpurdhjchnittlichen Belegung als bielmehr bon der faftijdjen Belegung
der Wohnungen leiten lajjen. Nidht {hematifhe Hilfe, fondewmn
indibiduelle Hilfe mufp dasd Eutideidende fein.

Bu biefem Bivede betradhten toir jolgende lveitere Fragen der Wohn:
didhte, namlich) 1. die Bewohnerzahl je Wohnung und 2. die Bewoh:
nung bder iiberfitllten Wohnungen.



Wohnungadbedarf und Wohnungaangebot. 131

Die Belwohnerzahl je Wohnung (die tn den einrdumigen Woh-
mungen mit der Belwohnerzahl je Wohnraum identifd ift) zeigt eine
findige Bunafhme mit dem Kleineriverden der Ortagripe.
Qenn e3 hatte die Wohnung durdyjdhnittlich

in den Grofftidtend’. . . . . . . .. 3,70 Bewofhner,
s Titteljtadten . . . . . .. 391 "
s » SRleinftadten . . . . . . . L. 394
» Orten mit 2,00—5000 Ginwohnern®® 4,04
" » » 1000—2000 Ginwofnern . 4,07
W, unter 1000 Ginwolnern . . . 4,66

Worauf diefe zunehmende Wobhndidyte zuriidzufithren ift, (aht jid)
ftatiftifch leidber nicht ausreicdhend verfolgen. €3 fonnte die Steigerung
fich ecEldven aug groperer Wohnung ober groferer Familie oder aud
hiherem Unteil familienfremder Perfonen im PHaushalt ver fleinen
Drtjdaften ober aus bejondersd zahlreiden ganzen Untermieterfami-
lten. Daf letere Belaftung nid)t bejteht, zeigen die bizher verdffent-
lidhten €rgebniffe der Reidhalohnungsdzihlung aber deutlich; denn e3
gab auf 100 Wohnungen in den

Orten unter 1000 Ginwolhnerns® . . . . . 5,3 Untermietexfamilien,
» von 1000—2000 Gimwohuexn. . . . 54 "
. . 2000—5000 ) C .. 47 )
v 5000—20000 ” ... 63 "
v 20000—100000 . ... 85 "
v » 100000 und mefhr ... 10,6 v

Wber aucy bdie andeven Miglichteiten der Creldrung der groferen
durdhjdhnittlichen Bejepung der Wohnung mit finfender DOrtdgrife
treffen nicht zu. Weber ift die Wohnung in den Eleineren Orten durch-
jhnittlid) griper ald in den groferen Stddten (bgl. S. 148), nod) ift
dte Familte burdhidnittlich dbort grifer ald hier.

Biel tiefer in bden indibiduellen Wohnungsbedari fithrt aber die
Betradgtung der ,diberfitllten” Wohnungen, das hHeift derjenigen, in
veren je Wohnraum (die Kiidje und bdie belvohnten KRammern ald
BWohnraum mitgeredhnet) iiber 2 Perfonen {ich Lefinden. €2 waren im
Reidhsdurd)jdhnitt der Gemeinden® mit 5000 und mehr Cintwohnern

8 Stat. Jbh. f. b. D. R. 1929, S. 143.
. 88 Fiiv die drei Ortsgruppen unter 5000 Eintvohner, beredhnet nady ,W.
u. Gtat.” 1928, &. 866. v
8 Fiiv bie Orte unter 5000 Eintwohner nadh ,W. u. Stat.” 1928, S. 866.
% 8. u. Stat. 1929, S. 247.
9*
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itberfitllt 5,6 % aller Wohnungen. Weit iiber diefen Saly Hinaus gehen
Oberjchlefien mit 28,000, Grenzmarf Pofen-WejtpreuBen mit 14,9,
Oftpreupen mit 14,300, Niederjdhlefien mit 14,10 und Weijtfalen mit
8,890. Grheblich unter vem Reichadurchjchnitt bletben andererfeitd ein-
mal die Stadtftaaten HPamburg, Quibet und Bremen, tveiter die nord-
und mitteldeut{chen Kleinftaaten, jene mit 1,2—1,5, diefe mit 1,6
big 3,19%.

Der afute Wohnungsmange!l ift danad), lwenn Ioir ihn nach der
{tberfitllung der Wobhnungen bemefjen, faftijch fehr berfchieden, und
in den an fid) zum Teil ditnnbebidlferten Probingen Preupens am
ftactften, in den an {id) didhter bebdlferten norddeutidjen Linbern am
fhindditen. Die Wohnungsfiirjorge miite nad) diefem Crgebnis in
siemlich flar Degrenzte Gebiete — Hauptjad)lid) ded Oftend — gehen.

Berlegt man die Wohudidhte nach unteren Vertvaltungsbezivfen und
Stidten, |o treten einzelue Bezirfe und Gemeinden nod) deutlicher
alg itberfiillt herbor. €3 Iviirde danac) (und erjt ved)t ortlich) feine
Sdtvierigteiten machen, die iiberfitllten Wohngebiete in erfter Linie
su ,janieren”.

AL3 Beifpiel fei darvauf hingetviefen, daf bon den Grofjtidten die
meiften iiberfiillten Wohnungen Haben

Hindenburg (O.-&.). . . . mit 29,3%% allex Wohnungen,
Gelfentivdpen. . . . . . . ., 154°% .
Hamborn . . . . ... . 14,1% "
Bodum. . . . . . ... . 135% Y
Breglaw. . . . . . . .. . 12,7% "
Dovtmund. . . . .. .. . 12,4%0 .
Sbnigdberg . Pe. . . . ., 10,6°%0 Y

todhrend umgefehrt daftehen:

Hamburg . . . . . . .. mit 1,4% "
Bremen . . . . . . . . . , 1,4% "
Qeipgig . . . . . . . .. . 12% "
Pannover . . . . . ... . L1% .
Braunjdweig . . . . . . . 1,0% Y
Stuttgast . . . . .. .. . 08% "

Die Wohnodichte toird aber nicht allein durd) die fogenannte ftber-
fitllung aufgezeigt, da bielfach dad Bujammenleben bon mebhr als
2 Perfonen (Cltern mit einem oder ivei fleinen Rindern) noch durdh:
aud fulturgemdfp fein fann.
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Cinen gang anderen Mafftab jiir die Wohnungsnot gelwihrt die
josiale Bufammenjesung der in einer Wohnung lebenden
Perfonen, bor allem der Wnteil und die Wrt der Untermieter, da
diefe faft zur Hdalfte ald familienfremd angzujehen find.

5. Die Untermieter-Haushaltungen,

Die Retchslwohnungsdzihlung bom 16. Mai 1927 Hat fid) ald Haupt-
slel gefest, die Daushaltungen ohne eigene Wohnung zu er-
mitteln, um danad) die Neubautdtigieit entipredjend zu Leeinfluffen.
Die Crhebung Hat letder nidht alle Gemeinden im Deutjdjen Reid) er-
faBt, fondern nur die Gemeinden bid Hinunter zu 5000 Cintwohnern
gang, die fleineven Gemeinden aber nur befdhrinft, und zwar nad
feinem Elaven uswahlpringip, jondern nad) dem zujdlligen Entichlup
der uftandigen Lanbdesberivaltung. Da aber durd die Reid)2lwohnungs-
sihlung im gangen mehr ald zlvei Drittel der NReidhzbebidlferung
(68,79) exfaft lworden find, {o dari dasd folgende Jahlenbild doch An-
fpruch auf hodhfte reprdfentatibe Bebeutung erheben.

Die 8052 befragten Gemeinden Hhaben Lei im ganzen 10836420 er-
fapten belvohnten Wobhnungen 872536 Haushaltungen ermittelt, die
feine eigene Wohnung Haben. €3 find aljo 8,7% aller exfragten Haus-
haltungen ohne eigene Wohnung gelvefen.

Die Gemeinden haben nun aber mit zunehmender Grope einen zu-
nefmenbden nteil joldher in Untermiete twohuenden Haushaltungen auf-
gutveifen. Denn e3 gab auf 100 Letvohnte Wohnungen in den Ortendt

unter 5000 Ginwohnern. . . . . . 4,9% Haushaltungen ofhne eigenc Wohnung
mit 5000—20 000 Ginwohnern . . 6,3% " " " "

, 20 000— 50 000 ” .. 8,1% " ” " "

» 90000—100 000 " .. 9,1% " " . "

, 100000 und mefhr .. 10,5% v " " "

Der dringende Wohnungzbedarf ift alfo in den eingelnen Ortdgrigen-
flaffen fehr ber{djieden; und er ift erft red)t bon Ort zu Ort, audy
nod) innerhalb der eingelnen DOrtsgropentlajjen, berfdjieden.

G bejteht zum Beifpiel zivifchen den beiden Nadybarftidten Halle
und Magdeburg der Unterfchied, dbaf Halle — obgleich ed faft genau
1060000 Cintvohner tweniger Hat, alfo nad) der eben aufgeitellten HRegel
eine geringere Bejepuing mit Untermieterfamilien Haben miifte —

9. u. Stat. 1928, S. 866.
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10,9%, Magdeburg nur 9,5% Untermieterfamilien Hatoe. Cine jche-
matifche Befriedigung ded Wohnungabedariz fithrt aljo gelegentlich zu
grofen ,lngerechtigfeiten” gegeniiber eingelnen Gemeinbden.

3n den Gemeinden mit 5000 und mehr Cintvohnern find im ganzen
791094 Hauzhaltungen in Untermiete ermittelt worden. BVon Ddiefen
toohnten bei Verlvanbdten 455437 Familien, dag find 57,69% aller
Untermieterfamilien; und slvar lwohnten in den Gropjtidten 52,7%
bei Bertvandten, in den Mittelftadten 62,4% und tn den Kleinftddten
68,90/ %3,

Die Belaftung mit familienfrembden Untevmietern ift aljo
tn den Gropftdadten am ftavEiten und finft nad) den Kleinftdadten
su erheblid). Hier bilden die bertwandten Untermieterfamilien etiva
stvei Drittel aller Untermieterfamilien, in den Grofftdidten dagegen
nur etlvad iiber die Pilite.

Da bdie familienfremden Untermieterfamilien stveifellos ven emp-
findblichiten Fremdfdrper in den Haushaltungen bilden, jo erheben bdie
Gropftadte mit Necht den WUnprud), durd) Hifentliche Wohnbaubeibhilfen
ftiacfer entlajtet zu lwerden ald die Rleinjtadte. Allerdingd ird bdie
Riitdehr zu dem Dbefcdheidenen Saf der Borfriegdzeit bon etwa 19
Untermieterfamilien toohl niemals gelingen, da nodymal@d betont tver-
den darf, dbap vecht biele Chen Heute ofhne den Willen zum eigenen Heim
gejchlojfen tverden. ber ein Herabmindern bon dem Heutigen Hohen
Gab der Gropjtadte bon 8,79 YHinunter auf 2 ober 390 follte miglid
fein. Dann tviirben in den 48 Grofftddten bon den im Mai 1927 er-
mittelten 481000 Untermieterfamilien alle mit dbem Wohnungainhaber
nicht bertvandten Untermieterfamilien, namlid) 47,3% der Gejamtzahl,
ofne tveiteres, und dazu nod) ettva die Hilfte der bertvandten Unter-
mieterfamilien aud ihrer Unfelbftandigteit Herausdfommen. BWie lveit
die bermietenden Hauzhaltungadborftinde mit dem Fortzug folder
Untermieterfamilien, die ihnen die Mietzfoften der oft 3u grofen Wob:
nung zur Hauptjache tragen Helfen, einverftanden todren, ift allerdingd
eine andere Frage.

Fiiv die 49 Mittelftadte Handelt ed fich im gangen nur um 80000
Untermieterfamilien, dabon 31000 familienfrembe. Der Bedarf ift Hier

92 Die Wohntvetje in Halle und Umgebung. Heft 37 ver Beitvige zur
Gtat. der Stadt Halle, 1929, S. 72.
92 Stat. Jbd. §. 0. D. R. 1929, S. 141.
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alfo fehr biel geringer; er betrdgt, jolveit e3 um die familienfremben
Untermieterfamilien geht, abjolut nur fnapp ein Siebentel der Jah!
ver Grofjtdadte.

C. Der Wobnungsbedarf aus vpem Urbeitdmartt,

Yud) der Wrbeitsmarit tveift BVerfdjiebungen auj, die fiir bdie
Wohnivirtjchaft Bedeutung Haben. Buerft ift es bdie biel gropere Wr-
beita[ojigteit, die auf bem gangen deutjhen Bolfe laftet und den Woh-
nungzbedarf der arbeitenden Bebdlferung einjdhrintt. BVielleid)t liegt
in der unjidjeren Bejdhdjtigung dber Hauptgrund fiir biele Jungehen,
fih mit einer (unjelbftdndigen) Untermietertvohnung zu Degniigen.
Blveitens bedeutet bie an anderer Stelle {hon ausdgeiviefene Liicke der
fonjt guten Peiratzalter ber Manner, hauptjadlid) 3ivijden 35 und 45
Sabren, in dber Criverbatditigenmaife einen entfprecdhenden Nusfall ge-
tade oirklich) felbjtandiger Wohnungsjudjer.

Bu 1: Jm gangen famen in den lesten Jahren bor bem Weltkriege
auf 100 offene Stellen jiir Manner 179 Wrbeitdgefuche und jiir Frauen
9% (Durdhfchnitt der Jahre 1907—19139¢), dbagegen

im Sahre® 1925 . . . . . .. 300 mannlide Wrbeitdgefudje und 167 tweibliche
.. 1926 . ... ... 19, . , 417,
W ow 1927 L. 408 y , 243,
S 1 S 406 Y , 244,

Der ,Andrang” auf dbem Wrbeitdmarft — und zlvar Hanbelt e3 fidh
in der Hauptfache um den ftadtifchen WUrbeitdmarft — Hhat aljo ein
gang auBerordentlicd) grofesd Ausmaf angenommen. Die usjidht auf
Bejd)dftigung ift fiiv die mannlidhe Bebdlferung auf unter die Hilfte,
seittoeife auf unter ein Bievtel der BVorfriegdausjidyten uriidgzgangen.
Nur einige lwenige Monate im Jabhre zeigen bejjere Bejdhdftigungamig-
lichfeiten. Wihrend bor bem Weltfriege der Undrang bom Mirz an regel-
midpig ftarf jant und erft im Nobember dburch dad ufhoren der beiden
gropten Gaifongetverbe, der LQandirt{daft und ded Baugeiverbes,
vieder Hohe WUndrangsszijfern feftzuftellen lvaven, ift der monatliche
Undrang in den lebten Jahren 3war aud) durd) diefe beiden grofen
Arbeitagebiete nod) merElid) DeeinfluBt, aber bdie WUndrangszifiern
lauten®s jept fiiv Manner und Frauen zujammen:

% Gtat. Jbeh. §. b. D. N. 1929, &. 273.
9% Ebenbda. 96 Ebenbda.
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Ganz bejonbderd belajtet erjdjeinen Hierhei die Stdadte, Hauptjadlic) die
Gropitidte.

Wenn man die Jahl der Hauptunterftiipungdempfinger in der Ar-
beitalofenberficherung nad)y Monaten betradhtet und mit der ECin-
wofhnerzahl vbergleicht, zeigt fid) ndmlid), daB auf 1000 Cintvohner
borhanden tvaren:

Hauptunterjtiipung@empfinger

inr ben Monaten9?

April | Mai | Juni | Juli | Yng. | Sept. | Oft.
I | !

168 | 16,1’ 16,5 15,0” 14,8f 14,5 | 16,0

11,7 | 10,1 ‘ 9,8

Gebiet I

in ben Grofjtadten . . . . .

im gangen Reih . . . . . . 901 92 | 9,2 i 10,8

Die Grofjtidte haben aljo — ganz im Gegenfab zu friiher — eine
piel grofere Dauernot der Wrbeitslofigfeit ald das itbrige Reich; das
aber bebeutet aud) eine fortgejest gevingeve Luft zum felbftdndigen
Wohnen. Die hohen JBiffern der Untermieter in den Grofjtidten Hangen
offenidtlid) mit dev ftarfer beharrenden Wrbeitzlojigfeit dajelbjt zu-
fammen. Wihrend frither die Stdadte alg die unerjd)vpjlidhen Quellen
fiiv alle Yrten bon Urbeitagelegenheiten galten und es aud waren, find
fie eute — und zlvar am meiften die grofen Wgglomerationen — -
beitzlofenzentren getvorden. Dadburd) lwird die Sahlungsidbhigleit fiir
Wohnraume herabgedriictt. Undererfeits bedeutet die Bindung an eine
ftandige Wohnung eine Berengung ded Spielraumes fiir die Sudje nady
neuen Arbeitdgelegenheiten, o daf aud) ausd diefem Grunde die be-
eglide Untermiete beborzugt tvird. Bor allem aber find tn diefem
Bujammenhange aud) die Suzugsziffern der Stibdte zu lwiirdigen.

97 Bu Monatende. Stat. Jbdh. f. 5. D. N. 1929, S. 281.
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Bu 2: Der Wusfall der Manner im Wlter bon 30—45 Jahren bet
den Criverbatitigen, den der Weltfrieg verurfacht Hat, jtellt fid) zahlen-
miBig folgendermagen dar; €3 ftanden nach) der Berujgzahlung von
1925% und fiir 1907 (Heutiges Reichsgebiet) im Wlter bon

1925 1907
mdnnlidje Crwerb3titige minnlide Crwerbatdatige
20—25 Jabren. . . . . . .. 2910983 2224 362
25—30 w e e e e e e 2399 809 2186 991
30—40 e e e e e e 3893 052 3704 157
40—50 e e e e e e e 3 596 704 2730 852
50—60 W e e e e e e 2695018 1757622
€3 gehorten aljp in eben bdiefe Wltersflajjen der mdannliden Cr-
tverbatdtigen 1925 1907 99
bon 20—25 Jafhren . . . . . 14,290 o

L 25—80 ., ... .. 11,7% }24'4 fo

, 30—40 w e e e e 19,0% 22,8 9/¢

, 40—50 ., ... .. 11,5% 17,0%

, 90—60 y e e e 13,1% 10,9%

Unter 20 Jabhre alt waven tm Jahre 1925 16,9% bder mannlichen
Criverbatdtigen, tm Jahre 1907 17,690. Leider fonnte id) fiix 1907
feine gany befriedigende Materialgliederung fiir Wltersjahriiinfte be-
fommen. Wber fiir dag Jahrfiinjt der 25—30 Jahre alten mdannliden
Criverbatitigen gejtattet die in der ,Statiftif ded Deutjdhen Reidhz”,
Band 402, 111, S. 424, gegebene Alteragliederung der Eriverbstitigen
fiir 1907 bie Feftftellung, dap ihr Anteil bamald 13,19 betragen Dat.

Wir fehen alfo folgended: Der Wnteil der 25—30jdbhrigen mdnn-
liden Criverbstitigen in ber Gefamtzahl der mdannlichen Criverbs-
tatigen ift bon 13,1 auf 11,79% gefunfen, und der Anteil der 30—40-
jahrigen bon 22,8 auf 19,00. Dafiiv find die Hoheren Ultersflajien
ftacfer im Criverbsleben beteiligt, und auferdbem {ind die tveiblichen
Criverbatitigen, tvie befannt, in grogen Sdharen in dag Criverbsleben
eingeriidt, fo baf fie, die im Jahre 1907 33,69 aller Eriverbstitigen
audmadyten, im Jahre 1925 auf 35,9% angeftiegen jind. Diefer Wnijtieg
ved Frauenanteild in der Criverbsarbeit berringert naturgemdf den
Wrbeitgbereich der Manner und damit aud) den Wohnivillen bder

9% Gtatiftif de3 Deutjden Reidhs. Band 402, III, S. 425.
9 PBeredinet nad) den Hier vorhandenen Unterlagen der BVerufszahlung
von 1907.
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lebteren, ipdfhrend auf der anderen Seite zahlreidhe Frauen und
Midchen, die im Gegenfab zur Vorfriegdzeit Heute ald ertverbstitige
Cigenberdiener auftreten, jept hohere Wohnanipriidhe geltend machen
Ednnen al3 in der Beit, oo fie bon thren Familien unterhalten toecrden
muften.

1. ®as8 Wohnungsangebot.

1. Der Wohnungsvorrat.

Die Qeertwohnungen bilben den iibliden Wohnungaborrat, und
3tvar jolwoh! fiiv die Unterbringung der einheimifd) jutvad)jenden ivie
fitr bie guziehenden Paushaltungen. BVor bem WeltEriege hat e3 zeitiveife
fehr grofen RLeertvohnungsborrat gegeben. Die Jahre 1897,98, bann
bie Jahre 1905—1907 und {hlieplich 1912/13 seigten in bielen Lrien
einen gerabezu ungefheuer gropen Leertvofnungabeftand, big Hinauf zu
7 und 89 der itberhaupt borhandenen Wohnungen. Aua diefen Krijen-
seiten ded Wohnbau- und dez LVermietergetverbed ftammen mande
niedrigen Mieten der WVorfriegszeit. Bur {ibertvindung bdiefer Srijen
tourde die Wohnbautitigkett eingefdyranft, aber fehr ungleihmdpig,
fo dafi tvir nad) der zlveiten Wohnbautrife 1906,07 dod) nod) Leer-
foohnungdmafien bon 2—59% in den eingelnen Stidten DLejaBen. Der
ftarfe Buzug der folgenden Jahre Hat dann an bielen Orten den Leer-
toohnungadanteil auf 1,—19% herabgedriict. A(Z Ergebnisd fury bor dem
Weltfriege fanden {idh bielfach nur 0,1—0,3% SLeertvohnungen.

Mit diefem geringen BVorrat gingen ir in den Weltfrieg. Der Krieg
ltep anfangs biele Wohnungen aufgeben, bid der Wert der Behaltung
der Wohnung erfannt wurde. BVon diefem Gefinnungsived)jel der Wohn-
bevolferung ift bei Kriegsende die Mafje der Gemeinden ftarf iiber-
rafd)t worden. Crft im Sommer 1918, wenige Monate bor Kriegsende,
ift er in breiteren Rreifen gefehen tworden. So Hatten wir ju Kriegs-
ende iiberhaupt feine Leerlvohnungen. Der lvegen der Rrieg3toten er-
wartete Borrat an Leertoohnungen tar fiiv die suriidfehrenden Heeres-
angehorigen ozujagen gejperrt.

Ceither ift die Qeertvohnung eine bHlofe Redjengrofe mit negatibem
Borzeihen geblieben. Die Bautitigkeit, die oir im folgenden AL{hnitt
behanbdeln, oird dasd beutlih maden. Nur bdie Wohnungstiindigung,
bie Det ben Wohnungadmtern anzubringen ift, [apt befjere Srgebnijje
auftaudjen. Wber eine getiindigte Wohnung ift nod feine leere.
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Der bet den Wohnungaimtern gemeldete Beftand an Lecrivohnungen
und an gefiindigten Wohnungen ijt feit der Cinrichtung der Miet-
jhdffengerichte bei den Wmtdgerichten, d. Y. jeit 1924, nod jtarfer aber
in der heute geltenden Form bderfelben nur bon untergeordneter Be-
veutung. €3 ift tatfachlicd) unmiglich, fiiv die jiingfte Gegentvart zu-
fammenfajfende Biffern aud) nur iiber die borhanbdenen Leertvohnungen
su geben. Wobhl aber gibt die Neichslwohnungszihlung vbon 1927 bie
Bahl ber dbamald feftgeftellten Leerlvohnungen (fiir zivet Drittel des
Deutjchen Heichs) mit 47819 Leerlvohnungen an. Weiter crgibt die
Reichslwohnungdzihlung von 1927, daf in den Gropftadten nur 0,3 %
aller Wohnungen ala ,leeritehend” gemeldet taren®a, in den Mittel-
ftadbten 0,490, in dben Kleinftddten 0,50 und in den fleineren Gemein-
ben 06% big 0,700%b, Wenn toir diefe Mengen entjpredjend der
trrefithrenden Bujamnienfajjung ,leerftehend” noch um die bereitd ber-
mieteten und die baupolizeilich) gefperrten berfleinern, DLleiben biel-
fach nur 0,05—0,5% SQecrlwohuungen und noch ieniger iibrig. Bon
einem berfiighaven ,Borrat” an Leerlvohnungen fann alfo nicht ge-
fprochen toerden.

2, Die Neuwohnungen feit 1918,

Siiv die Betrachtung des3 Wohnungdzugangesd nad) dem Welt-
friege Haben toir zlvei MioglichEeiten: einmal ift durd) die Augjonbde-
rung der nad) dem 1. Juli 1918 ervidyteten Wohnungen bet der NReidha-
wohnungszihlung 1927 ein fehr zuberldfjiged Beobad)tungdmaterial
bothanden; und das andere Mal bietet die Statiftif der jabhrlichen
Bautdtigkeit die ausreidgenden Unterlagen. Wir betrachten zuerjt die
Grgebniffe der Reid)zlvohnungdzihlung bom 16. Mai 1927.

Dap die Reichslwohnungsdzihlung von 1927 die nadh) dem 1. Juli
1918 ervidhteten Wohnbauten und ihre Wohnungen ald Neu-
oohnungen den dlteren Wohnungen (Altloohnungen) gegeniiberftellt,
geftattet nicht Dlop die Betradhtung der Neulwohnungsherftellung in
dem geitlich abgegrensten Beitraum bom 1. Juli 1918 big zum Cr-
hebungstage, dem 16. Mai 1927, jondern aud) die Darftellung der Be-
legung diefer Wohnungen, die twir im borhergehenden aber bereitd ge-

99a  Qeerftehend” Ivaren bdbie am Grhebungstage nid)t befehten Woh-
nungen, alfo aud) die jdhon vevmieteten, aber nicht bezogenen Wohnungen
fotote die baupolizeilid) gejperrten Wobhnungen.

b W, u. Stat. 1927, S. 688.
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setgt haben. Hier bleibt aljo die Betradjtung der Ergebnijje der Bau-
tatigfeit tn dem langen Jeitraum bon faft genau 9 Jahren iibrig.

Mit Riidficht auf die ungleidymipige Beobadytung der Gemeinden
mit weniger alg 5000 Cintvohnern fehen wir bon der Darftellung diefer
ab. BWir fonnen dann bergleichen: 1. Die Menge der Neutvohnungen
(1918—27), 2. die Grife der Neutvohnungen, alled im Vergleid) zu
ben Ulttoohnungen, und nad) Ortégrifentlaffen.

Die Alttwohnungen jind, lvie boriveg betont werden mufp, nicht die
{dhlechteren Wobhnungen, fondern nur eine Jujammenfajjung gegen-
itber ben feit dem 1. Juli 1918 neuerrichteten Wohnungen.

Bu 1: Im gangen find auf Grund der Reid)slwohnungazihlung 1927
fett dem 1. Juli 1918 bi3 zum Crhebungsdtage im Mat 1927 neu ent-
ftanden in den Gemeinden (Heutiged Reidjsgebiet)

mit 5000—20 000 Ginwohnern . . . . . 222 667 Teuwohnungen
» 20000—50 000 b e e e 124 169 ”
» 50000—100 000 w e e e 83119 "
. 100000 und mehr e e e e 321 888 "

aufammen 751 843 Neutwolhnungen
einfdlielid) etwa 6,5%0 Notwohnungen

Diefe jind zu 7957608 Alttvohnungen Hingugetreten. Die Jahl der
Wohnungen Hhat fid) aljo um 9,4% bermehrt.

Jm BVergleid) hierau Hhat |id) die Bebdlferung ded Reldha (Heutigen
Umfangd) bon Mitte 1918 bisg Mai 1927 um rund 6,2 Willionen
Kopfer pper 10,8% (bon 57,8 Millionen auf 64,0) bermelhrt.

Die Wohnungzunahme Hat alfo im gangen feit 1918 nid)t mit dex
Bevilferungzzunahme gleichen Sdritt gehalten. Wir jtellen ein Ju-
riidbleiben der Wohnungsdzunahme um 1,4 Punfte = 13,0 % feft; und
lwenn ioir dbie 751843 Neutvohunungen algd fiir biermal Jobiel Kipfe
audreidend anfehen, o tviirden, da die Neid)slwohnunggziaflung zloet
Drittel desd deutidjen BVolfes erfapte, bon den 4,1 Millionen Menfdjen
Bulvad)d in diefen zivet Dritteln des Reidhed nur 751843 X 4= rund
3 Millionen ordnungdgemdif untergebradht jein.

Dod toollen toir diefer auj den Wohnungabedarf fiithrenden Frage
bter nicht folgen, jondern feftitellen, dap bdie bier ovben betrachteten

100 Beredhuet nad) den Unterlagen der deutjden Reichsjtatiftit, Haupt-
jaidlid) Stat. Ibdh. §. b. D. N. 1929, S. 6 u. 7.
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Drtagripentlafjen folgenden Bulvadhd an Wohnungen fiir 1918—1927
hatten. Die Gemeinden mit

5000—20 000 Ginwofhnern Habenw . . . . 10,9% TNeuwohnungen
20 0V0—50 0VO y ... 99% )

50 000—100000 y ... 94% .,
100 000 und mehr " " R A ) "

Se griper die Stadt, um o geringer war alfo der Neu-
wofhnungszuvad)s. Octliche Wblveichungen bon bdiefer Hegel find
offenbar nur durd) befondersd {tarf abweidhende CEntwidlung der Cin-
wohnerzahl su ertliven, fo wenn Magdeburg nur 5,64% Wohnungadzu-
wad)? hat, Halle aber 7,520/0 101, Magdeburgd Eintoohnerzah!l hat ndim-
lich feit Krieggausbrud) nur um 1,319 zugenommen, Palled dagegen
um 3,14%. $Fiir die fleineren Gemeinden (unter 5000 Cintvohnern)
teijft ote gleiche Fejtitellung zu. Nur die gang Eleinen Orte (unter 100
Cintvohnern) madhen bielfac) eine usnahme.

Hier fprechen offenbar cingelne BVorginge perjdnlidher Art entfchei-
dend mit, jo dap fie fich nicht ohne lveiteres in den Rahmen einer jo-
sialen Wohnungabetrachtung einfiigen.

Bu 2: Die purdhfdynittlidye Grofe ber Neulvohnungen ift in
allen deutjchen Gemeinden mit 5000 und mehr Cintvohnern betradtlich,
um 0,30 Wohnrdaume grifer ald die der WAltlwohnungen. Jene {ind 4,14
Wohnrdume grop, die Altloohnungen nur 3,84. Yud) wenn die Wohn-
flaiche der Neutvohnung nicht bergroBert fein diirftero2, twird dod) die
Benupbarfeit der Wohnung durd) die griBere Raumzahl gejteigert.
Tatjadlid) {ind die Neulvohnungen durd)fdnittlich mit 4,11 Per-
fonen belegt, die Wohnungen im ganzen aber nur mit 3,81 Perjonen1os,

Tropdem ijt die Unterbringung bon Untermietern in den riume-
reidheren Neutvohnungen feltener, denn Hier waven im Durd)jdnitt
86,790 ohne Untermieter, in allen Wohnungen aber nur 82,5 0/ 104,

Nad) GSrofentlajfen betrachtet, zeigt Jid) folgendes: Wibhrend die
Altlwohnungen jid) aus 50,10 Kleintvohnungen mit 1—3 Raumen zu-

101 Die Wohniveije in Halle unb Umgebung. Hejt 37 bet Beitrdge zer
Stat. der Stadt Halle. 1929, &. \

102 Qeiber fehlt jede ftatiftijche (&rmtttlung der Wohnfldde.

103 Pie Bujammenfebung der Haushaltungen nad) der Grife der Wol-
nungen, getrennt nad) dem Baujahr 1918, zeigt tveiter bemerfensiverte
Unterjchiede, denen vir hier aber nicht nadhzugehen Haben.

10 Gtat. Jbeh. §. 0. D. N. 1929, &. 141,
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fammenfjegen, und 42,3 % Mittellvohnungen mit 4—6 Rdumen, joluie
7,69 Grofilvohnungen (mit 7 und mehr Rdumen), zeigen die Neu-
toofnungen nur 35,99% Kleintvohnungen, 57,3% Mittellvohnungen
und 6,89% Gropoohnungen. Die Kleintvohnungen find alip neuerdingd
ftart in ihrem Unteil an allen Wohnungen zuriidgetreten, vbgleid) die
Bffentliche Wohnbautdatigtett und die difentlichen Wohnbeihilfen den
Bau bder fleinen und fleinjten Wohnungen erheblich unterftiipen.

Dabei zeigt Jich twetter das eigenartige Bild, dap die Kleintvohuungen
bor 1918 mit der Grife der Stadt ihren WUnteil jteigerten (bon 46,3%
auf 52,69%), wdhrend es feit 1918 umgefehrt ift, indem der Wnteil der
Rleintvohnungen mit ber Stadtgrofe (bon 36,3% auf 35,19%) ge-
junfen ift.

3. Die Vautitigteit,

Die Bautdtigfeit ber Nadyfriegsdjahre fann auf Grund der fort-
laufenden ftatiftijhen Beobad)tung durd) die NReid)zjtatiftit fiir dasd
gange Reid) und durd) die Stadteftatiftif fiiv die Gemeinden mit 50000
und mehr Cintwohnern auBerdem aud) fiiv die BVorfriegsdzeit dargeftellt
terden. Die Bauftatiftif ift jo angelegt, daf jie erftend tie jetveild er-
ridjteten Gebdubde, getrennt nad) Wobhngebduden und anbderven Neu-
bauten mit Wohnungen, zeigt, zlveitend die Menge der in diefen beiden
RNeubaugruppen entftandenen Wohnungen, drittend die Grife diefer
BWohnungen (nad) der Raumezahl). Weiter toird gleidyzeitig die Menge
ber Wbbriidhe und bder Neubauten bon bisher anderd berlvendeten
Raumen u Wohnungen gegeben, jo daf ein Bergleich ded Wohnungs-
zuganged und des Wohnungsabganged moglich) ijt, der, einjchlieplid
der ebenfalld erhobenen BWohnungszerlegungenios, die Fejtitellung des
Reinguganges an Wohnungen geftattet.

Der Wohnungazulwads ift einmal abfolut zu betradyten; dann
toird ein Bergleid) mit dem jeveiligen Wohnungsbeftande ju Begtun
ved Buladydzeitraumes einigen Cinblid in feine Bedeutung gewihren.
Aber tiditiger ald die Betradytung desd abjoluten Wohnungszuwadies
biirfte die Betrad)tung nad) dem jetweiligen Bebilferungsjtande und die
nad) dbem gleichzeitigen Bebilferungzzulvad)s fein.

LWir geigen guerft einige wenige Stidte mit ihrem Wohnungazutvads,

106 Den Wohnungszerlegungen twollen toir nidt getrennt nachgehen, da
fte in den lepten Jahren infolge ,Loderung” der Bwangsirtidhaft faft gans
— und Jrtlid) ungleidmdpig — aufgehdrt Haben.
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gemeffen an der Jahl der borhanden getvefenen Wohnungen, und nur
su dem Bived, um die groBe rtliche BVerfchiedenheit der — jozujagen
nur abjolut gefehenen — Bautitigfeit erfennbar zu madcen.

Die in den Jabren 1926 und 1927 neueritellten
Wobhbnungen '%.

Auf 1000 am 16. Mat 1927
Stadt Abfolut vorfhanden gewefene Wohnungen

1926 | 1921 1926107 1927,
Beelin . . . . . 15945 18 660 131 154
&on . .. L. 3275 4 559 17,9 25,2
Mitndjen . . . . 1878 2658 10,5 20,6
Reivgig . . . . . 2209 3079 12,3 17,2
Dreadent . . . . . 2943 4117 16,7 23,5
Breslau . . . . . 2037 2 594 13,5 17,2
freantfuct a. M. . 2433 2 436 20,4 2Q,6
Diiffetdorf . . . . 1706 3 992 15,4 ?6,1
Riienberg . . . . 1198 2 346 12,3 24,1
Bremen . . . . . 2039 2125 25,7 ?7,2
Rdnigdberg. . . . 1187 2?16 17,0 :32.0
Mannheim . . . . 2155 2124 35,8 34,9

€3 zeigt fich, bap der abfolute Wohnungszugang im Wege der Bau-
tatigfeit fich nach allgemeinen Gefidhtepunften nid)t ecfolgreic) be-
trachten [dBt. Dev abjolute Wohnungszugang ift offenbar eine fo aqus-
gefprodhen drtliche Ungelegenheit, dap er ofhne Ortsfenntnisd fein ber-
hertbared Bild zeidynen lipt. Wir toollen dedhalb im folgenbden den
abjoluten Wohnungazugang nur in der Gefamtheit fiir pad Reidh) und
pann den brtlichen Bulwad)d in bezug auf die Cintvohnerzahl wieder-
geben. Jedod) diirfte ed niiplich fein, nid)t nur den Buwadd nad) bem
Weltfriege zu betradhten, jondern aud) den Vorfriegdzuivads und
den Wohnungadzugang in den Lrieg@jahren, tweil der Vergleid) mit
diefen Crgebnifjen fiiv die Belvertung der Nadhfriegdbautitigkeit uns
al3 widtig erfdeint.

Fajjen toir alfp zuerft dte Wohubautditigfeit im gangen Reidh zu-
fammen, {o Detrug der Reinzugang an Wohnungen108;

108 Stat. Jbh. d. Stddte, 23. und 24. Band, S. 60 bzv. 45.

107 Der Promillejap fiir 1926 erjdjeint Hier al3 etiwas zu Elein, da bdie
neuerftandenen Wohnungen ded Wohnungdjahred hier auf den Endbeftand
1926/27 bezogen {ind, wdhrend fie fiir 1927 auf denjelben Stand ald An-
fangabeftand ausgedrii€t jind.

108 Gtat. Jbh. . b. D. N. 1924/25, S. 101—102.
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ahl e ofjnungen duv
Sahe Bahl bev neuen TWohnung 9 Abgang 110 Reinjugang
Reubau l Umbau
1919 55506 | 25063 4147 56714
1920 75928 32379 5215 103 092
1921 108 596 32902 7275 131223
1932 124 273 30697 8355 146 615
1923 100 401 25 539 7607111 118333
1924 109 94 307 20 569 8874 106 502
1925 164 437 27375 12882 178 930
1926 199 084 21445 14 736 205 793
1927 264 444 22 390 17 899 288 635
1923 306 825 23617 20 680 309 762

LWenn der Vorfriegsjahredertrag bon mindeftens rund 210 000 Woh-
nungen hiermit berglichen toird, fo fieht man, dap 6i3 1926 die Bau-
tatigfeit hinter dem laufenden Bedarf zuriikblied, ganz abgejehen da-
bon, bafp in den Kriegsjahren faft nichtd gebaut tvorden lvar, und in
oen beiden erften MNadhfriegsdjahren die groBe Bunahme der Ehejchlie-
Bungen exhhten Bedarf gebradht hatte. Denn der Wohnungabau var tn
den Sriegdjafhren in den dentbar engften Grenzen geblieben. €3 ift be-
fannt, daB zum Beijpiel tn ganz Verlin im Jahre 1917 nur 15 Woh-
nungen (und zivar in einem einzigen Haufe) neugebaut toorden find.

Die Wohnbautdtigfeit ber Rriegajahre ift ftatiftifd) nur fiiv einzelne
Orte fejtitellbar; der Uusfall an Wohnungen wihrend der Kriegdjafhre
it deshaldb aud) nur bereingelt genau zu erfajjen. Al2 Beifpiel geben
toir folgende Uberficht der abjoluten Zahl der neuerbauten Wohnungen
in fedh3 Gropitadten.

Die Neuwobhnungent's

Stadt 1912 1915 1916 1917 1918
Berlin . . . . . . ... 7508 733 203 15 5
Stonigdberg . . . . . .. 1952 472 182 88 58
Hamburg . . . ... .. 17649 1552 463 4 55
Geljenticchen. . . . . . . 488 216 14 1 —
Freantffuct a. M. . . . . . 2 390 573 24 125 —
%deipaig ......... 4043 1275 244 76 69

109 iy 1924—1928: Stat. Jbdh. §. b. D. R., 46.—50. Jahrgang.

110 Yphgang durcdh) Umbau, WAbbrucd), Brdnde ujlv. Siehe aud) S. 150.

m Fiiv 1923 tvie folgt Derechnet: 1955 Umbauten im Reid), dazu 204
UmbBauten in Baden, und 5448 Umbauten durd) WAbbrud) ujv., zujammen
7607 Wohnungen Wbgang.

12 Nach den Stat. Jbch). der einzelnen Stdbte.
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Der fortgejepte WAbzug friegsfihiger Mdanner Hatte den fehlenden
Wohnungsbau aud) gar nid)t jhwer bermiffen lafjen, wenngleid) da-
mals fhon bereingelt Stimmen laut wurden, die fiir einen ftarfen
Wohnungamangel bei einem rajdjen Kriegdende fiirchteten.

Daf aud in fleineren Stidten die Wohnbautdtigkeit im Weltfriege
sut Bedeutungglojigfeit herabjant, jei an dem Beifpiel der aufjtreben-
den Stadbt Frantfurt (Ober) gezeigt, die im Jahre 1912 einen Rein-
sugang bon 221 Wohnungen Hatte, in den Kriegjahren aber nur 79
in 1914, 26 in 1915, 11 in 1916, 27 in 1917, 1 in 1918 und 25 in
1919 Buivad)s befommen Hat.

Alle diefe Bahlen find {o flein, dap fie nicht berdienen, in eine
siffernmipige Beziehung zur Gejamtbebdlferung gebrad)t zu twerden.

Werfen wir aud) nod) einen furzen Blicf auf den Borfriegs-
fohnungsbau. Fiiv die Beit furz nad) 1900 wihlen loir 2 Jahre aus,
die eine auagefprodjene Norvmalitit der Wirt{dhaft und der Bautdtig-
feit auflviejen, 1904 und 1905. Jn diefen Jahren find groe Mengen
neue Wohnungen entftandens, und zlwar auf 1000 Cintoohner in Ham-
burg 11,8 bzw. 134, Kbln 10,9 (10,7), Miinchen 2,7 (2,8), Leipzig
9,5 (6,7), Dreszden 7,7 (5,4), Breglau 10,7 (10,5), Franfjurt a. M.
10,9 (10,0), Diifjeloorf 11,3 (11,8), Ejjen 5,2 (5,4), Bremen 7,3 (10,4).

Mertliche Ablweidhungen bon bdiefem immerhin belvegten Bild zeigen
nur eingelne BVororte bon Berlin (Sdhoneberg, Charlottenburg) und
Gtibdte, denen damald bejonbere jtaatliche Fiirjorge zuteil wurde, ivie
Pofen, Kiel und RKajjel. Jm Durd)fdhnitt find auf 1000 Cintvohner
bamalg 7—8 Wohnungen jahrlich) zugetvachien, eine Menge, die genau
ver Sahl der Chefdhliepungen fiir diefelbe Cintvohnermenge entfprad).
Die folgenden Jahre bradyten demgegeniiber nicht blof einige Unrube,
fondern einen Riidgang der Wohnbautdtigkeit.

Der Reinzugang an Wohnungen, dad heift der Bugang nad)
Abzug der ,Abginge” durd) Abbrud), Lerdnderungdbau ujlv., errveidhte
in ber Borfriegaseit, um nod) zlvei andere Jahre zu nennen:

Auf 1000 Ginwohner 1909 1910
in den Gropftadten?* . |4,61 Wohnungen | 6,61 Wohnungen
in den Mittelftadten . . |4,30 " 4,02 "

us Stat. Jbdh. b. Stiddte, XV, S. 63.

14 GStat. Jbd). b. Stddte, XVIII, &. 76, fiir 17 (Broﬁ u. 21 Mitteljtdbte,
und XIX, &. 83, fiir 22 Grof- u. 22 Mittelftddte.
€driften 177, 1. 10
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Diefem Hohen, wenn aud) unregelmdiBigen Butvad)a ift exft die neuefte
Beit tvieder nabhe gefommen. Denn eg hatten die deutjhen Grofiftadte
einen Wohnungazugang bon 3,8/, im Jahre 1926, bon 52 (1927)
und 5,9 (1928)115 quf 1000 Betvohner.

Die deutfdjen Mitteljtidte twiefen auf 1000 Cintwohner mit 3,7 Wol-
nungen im Jahre 1926, 5,7 (1927) und 5,4 (1928) einen durdjauy
dhnlichen Wohnungszugang auf. Demgegeniiber betrug die Bebilfe-
rungdzunahme (nach) Clfert?1s) in den Grofftadten fitr 1926 0,87,
1927 1,569 und 1928117 31000, in den Mittelftadten fiir 1926 3,329,
1927 2,150 und 1928117 (,789).

Danad) hat der Wohnungszugang ber lepten Jahre den Bebilfe-
rungdzugang betradtlid) itberfchritten; ed ift alfo bermutlid) eine Cnt-
lajtung der Wohnungsnad)frage eingetreten. Wir fagen: bermutlid,
tveil ed natitclid) nidht o fehr auf den blogen Mengenbergleid), jondern
febr biel mehr auf die Jujammenfebung der sugetvacienen Bebdlferung
anfommt, auperdem aber auj bdie WUrt der Fiillung der LQiiden der
Borjahre, Wwenn man den Wohnungabedarf erfennen till.

Dabet mup gleidzeitig feftgeftellt tverden, dap die Bulvad)3bebilfe-
tung nur einem Brudyteil ded Wobhnungsbedaris entfpredhen fann,
baB bielmehr innerhalb der bereitd borhandenen Bebilferung Wol:
nunggbedbarfzberfchiebungen eintreten, die haufig biel mdadhtiger auf
die Wohnunganadfrage fid) austvicfen algd ber — bejdjeidene — jihr-
lidje Bebilferungdzulvad)d3 der heutigen Stabdtgemeinbden.

Jmmerhin, toir ftellen gern feft, daf die Bautitigteit der lepten
Jabre tiidhtig borangefdritten ift. Uber tvenn ivir ctlva die Ehe
fchlieBungdziffer, dbie frither meift regelmiBig durd) die Neutvohnungen
erveicht tourde, ald Mapjtab fiiv die jonjtige Bautdtigkeit benupen, jo
zeigt 1id) bod) nod) ein recht erheblicher Abftand, der etiva 2,5 Fehl
toohnungen jahrlich bei 7,7 Chejchliepungen und 5,2 Wohnungsrein-
sugang auf 1000 Cintvohner betrdgt.

Cin fleiner Teil BHierbon jdheint durd) Umivandlung (Berlegung)
griferer Wohnungen, die offenbar dfterd ohne baupolizeiliche Ge-
nehmigung miglicd) tvaxr, gelvonnen tworden ju fein. Venn die Reichs-

us 9. u. Stat. 1928 und 1929, &. 152 bz, S. 199.

116 Stat. Jbdh. b. Stddte 1927 und 1928, S. 350 bz, &. 1.

17 Pered)net nad) dem Stat. BVierteljahrdber. d. b. Stddtetags, Heft 1,
1929, ©. 22; jetweild unter usdjdhaltung der 1928 in Geljentirden ein-
gemeindeten Stadt Buer.
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wohnunggsiblung Hat ettvad mehr Neutvohnungen ergeben al3 bdie
Fortjhreibung der Bautdtigfeit.

Gin Bergletd) der bei der Neid)awohnungsdzdhlung bon 1927 feit-
geftellten Neutvohnungen mit unferen Bautdtigfeitzergebnifjen der
Qahre 1919 bis 1927 zeigt ndmlid), wenn ioir die Jeitrdume 1. Juli
1918 bi3 16. Mat 1927 und 1. Januar 1919 big 31. Dezember 1927
(al8 ettva gleichlang) betvachten, bap in den Baujahren 1919/27 rund
1338000 Wohnungen ald Reinzugang erfapt {ind, lwihrend die Reicha-
wohnungszihlung eigentlich ettvad mehr, ndmlich 1436000 Ditte er-
tvarten laffentis,

Aber die Bautdtigleit teift — natiiclich — drtlid) fehr groe BVer-
jdhiedenpeiten auf, und zoar aud) im Berhdltnigd zur Wohnbebiferung.

Die jolgende Jujammenitellung [ifit denn aud) deutlich erfennen,
baf bie Fragen der Wohnbaujdrderung nidht eine jhematijhe Behanbd-
[ung bertragen; denn es tourden erftellt (im Reinzugang) int1:

1913 | 1927 | 1928
per Stadt L

auf 1000 Ginwolhner
Nadgen . . . . . . .. 1,9 3,8 3.8
LRarmen . . . . . . . . 3,7 4,0 5,1
Bremen . . .. ... . 4,9 76 58
Chemnig. . . . . . . . 11,9 438 3,6
Fredden . . .. ... 42 6,1 7,9
Ditffeloorf . . . . . . . 8,9 4,3 9,8
Gifen . . . . .. ... 3,3 3,3 5,0
alle . . . .. ... 2,7 5,1 7.3
pamburg . . . . . . . 7.3 6,7 75
Soniggberg. . . . . . . 6,6 6,1 6,9
Qeipgtg - . . . . . .. 45 44 4,1
Magdeburg. . . . . . . 3,8 41 53
Piindpen . . . . . .. 5,4 4'5 6,5
Pitenberg . . . . . .. 3,6 5,5 58
Ctuttgart . . . . . . . 6,9 75 5,6

Gidher hingt bdieje groge brtlidhe BVerfchiedenheit der Bautditigleit
in erfter Qinie mit den drtlidh verfdhiedenen Bebdiirinifjen zujammen;
aber man erhdlt bei ndherer Betradhtung der Griinde fiir die ber-

118 ngenommen, daf die Julvad3quote der Gemeinden mit 5000 und
mehr Gintoohnern aud) fiiv dad ganze Reid) gilt, o wdren hier big Fur
Reiddoohnungszdhlung — da diefe dort 33,19 Millionen Bewohner erfaft
Bat und dad Reid) gleidjzeitig etiva 63,2 Millionen Gintwohner Hatte —
751843 X 1,91 = 1436000 Wohnungen neu entftanden.

119 Stat. Jbdh. §. b. D. N. 1929, S .133.

10*
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{hiedene Stirfe der Bautdtigteit dboch auc) den Eindvud, daf die per-
fonlide Jnitiative und die Riidjicht auf die Gemeindefinangen Heute
bielfad) entfheidend fiir den Umfang toie erft vecht fiix die Urt der
Bautdtigkeit ift. Wir toollen deshald die Bautdtigleit aud) nod) nad
ben Bauherrnarten gejondert betracdhtentzo. BVorher ift aber nody die
®rige der neuen Wohnungen darzuftellen, und gwar fiiv jich allein fo-
oie im Bergleid) zu den Altloohnungen. Widhtig fiir die Qualitit des
Wohnungdangebots ift die Grofe der neuerftellten Wohnungen.

m je 100 I8 it
63 entfielen |- von KIe ohnungen auf folde mi

Safe 12! in 1-3 4 ’ 5 | 6 und mehy
Wohnriumen 122

1926 { 45 GroBitadten 27,4 41,2 18,5 12,9
48 NMittelftadten 37,9 ‘ 33,9 15,5 12,7

1907 { |4 Guopnanten | 218 | 433 153 96
48 Mitlfidten | 409 | 337 15,6 98

1928 { 45 @rofftidten 33,4 | 41,7 14,9 10,0
48 Mittelftadten 42,7 ! 33,3 14,1 9,9

Die Griofe der in den Borfriegsjahren exvichteten Wohnungen teidt
bon diefer Bujammenjepung erheblich ab, denn ed urden crrichtet
(auf fe 100 Wohnungen):

foldhe mit
Jafhy12s in 1-3 i 4 1 5 1 6 und mefe
Raumen
1909 { 8 Grofftibdten 34,9 307 | 168 | 17,6
5 Mittelftddten | 47,0 260 | 16,9 10,1
1910 { 8 Grojtidten 38,9 31,7 ’ 15,9 135
5 Mitteljtadten 49,0 31,0 i 12,8 72

fiberall ift der Bau bon Rleintvohnungen bor dem Weltfriege fidrter
gepjlegt worden ald nachher. Das fam aucd) bei fommunalen Beftands-
aufnahmen der Wohnungen gelegentlic) der Vollszihlung 1910 flar
zum Yusdrud.

120 Bgl. den nddyften bjhnitt.

121 9. u. Stat. 1928, S. 153, und 1929, S. 198.

122 Einjghl. Riihe und gegebenenfalls Kammern.

123 Berechnet nad) dem Stat. Jbch. d. Stidte, 18. u. 19. Jahrg., S. B
b3iv. &. 83, fiir 13 voll vergleihbare Stibdte.
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€3 Gatten von je 100 1-3 | 4 | 5 | 6 und mehr
Wohnungen i. J. 1910 Riume
in 16 Grofjtadteniss . . 57,8 19,0 10,2 r 13,0
in 4 Mittelftddten . . . 434 24,2 | 13,3 ‘ 19,1

Da im grofen und gangen bon allen diefen Wohnungen bor dem
Reltfriege nur 1—11% 9% (big hoditens 490) leerftanden (J. S. 138),
fo entfprad) ihre Bufammeniesung oifenbar dem damaligen Wohnungs-
bedarf. Bemerfenivert ift nur, daf die neuere Bautdtigteit in den mitt-
leren Stdbdbten fid) ftdrfer an den bigherigen Wohnbedarf angepapt
hat ald in den Gropitidten.

$Hier aber ift die neuefte Bautitigteit der bizherigen (alten) Wobh:-
nungsnadyfrage nid)t gefolgt, fondern ift in bezug auf bdie SKlein-
lohnungen tveit Hhinter dem alten Sap zuriidgeblieben. Dod) ift in den
lesten Jahren bereitd eine Befjerung zu bemerfen. Die Wohnungagrige
im Reinzugang an Wohnungen betrug namlich bei den Grofftddten
durdyjhnittlic) im Jahrerzs 1925: 4,5 Wohnrdume, 1926: 4,2, 1927:
4,0 und 1928: 4,0 Wohnraume.

Auch bei ben Mittelftdadten ift die durd)fdnittliche Wohngrige
sutiidgegangen, denn fie betrug im Jabhre 1925: 4,2 Wohnvdume,
1926: 4,1, 1927: 3,9 und 1928: 3,9 Wohnrdume.

Diefes Kleinerverden der Wohnung erklart {id) aus einem ftandigen
Anfteigen ded Anteils der Kleintvohnungen. Sie fteigerten ihren nteil
in ben Grofjtadten auf 22,6% im Jabhre 1925, 27,100 (1926), 31,8%
(1927) und 33,49% (1928), entfprechend in den Mittelftddten auf 36,0%,
37,9%, 40,9% und 42,7 9%.

Neben ber Neubautdtigfeit beanjprud)t die Umbautdtigleit Auf-
merfjamEeit. Sie bt auf dbad Wohnungaangebot einen durdhausd mert-
lidhen Cinflup aus. Die Umbautdtigfeit im Deutiden Reidh hat in
ben lesten Jahren neu gefdjaffen 19241:26; 20569 Wohnungen, 1925:
27375, 1926: 21445, 1927: 22390 und 1928: 23617 Wohnungen.

12¢ Die abfoluten Jahlen lauteten fiir bie 16 Grofitddbte 928 055, 304 959,
163896, 208803, zuj. 1603753, und fiir die 4 WMittelftidbte 40666, 22678,
12483, 17918, 3uj. 93745.

126 8. u. Stat. 1927, &. 229, 1928, S. 153, 1929, S. 364.

126 9. u. Stat.” 1927, . 660, und 1929, S. 364.



150 Dr. Hellmuth Wolf.

Das find Mengen, die in der Gejamtheit der Bautdtigleit His iiber
10% de3d gangen Wohnungizuganges darftellen. Jmmerhin geht diefer
Unteil feit 1926 zuriicf, offenbar weil dem Umbau enge Srenzen der
Betdtigung gezogen jind und die Neubautitigeit jeither anfteigt.

Dem Umbau fallen aber aud) Wohnungen zum Opfer. Der AUbgang
an Wohnungen durd) Umbau betrug fiiv dad Reidht2® 1756 (1924),
3044 (1925), 2445 (1926), 2839 (1927) und 3272 (1928).

Sehr biel griper ift der Wbgang durd) Abbriiche, der [eider mit
dem Ubgang durc) Brinde und andere Creignifje ufammengezdhlt
berdffentlicht wird. Die fo gezihlten Abginge?s ergaben im ganzen
Reidh fiir bad Jahr 1924: 7118 Wohnungen, 1925: 9828, 1926: 12291,
1927: 15360 und 1928: 17408 Wohnungen.

Brozentual nehmen die WAbgdange jahrlich alfo dodh recht anfehnliche
Mengen bon Wohnungen veg, Hid zu 6—8 ded Juganges. Wielveit
dburd) fie Notlwohnungen verfchivinden und Neutwohnungen obder aber
neue Gejdaftsbauten erftellt oder StraBendurdbriide gejdhajfen
twerden, (Gt fid) nicht erfennen.

4, Die BVauberren.

Die Betrad)tung der Bauherren der Wohnungdneubauten critrect
1ich, da die iibrige Wohnbautitigteit®?, wie an anderer Stelle gezeigt
ift, tm grofen und gangen nur etiva 8—109% bder gejamten Wohnbau-
titigteit (in den lesten Jahren) ausdmadht, auf einen fo grogen Brud)-
teil derfelben, daf twir den Bahlen ohne Cinjdhrdanfung folgen bdiirfen.

Die Bauherven twerden ftatiftifch zujammengefapt in 1. Hffentlic)-
redhtliche Korperfdhaften, 2. gemeinniipige pribate Bauberren und
3. rein pribate Bauberren.

Die Wohnbautdtigfeit ift in Hhohem Mape eine Wngelegenheit der
dffentlichen Rorperjdhaften getvorden, jeitdem die Jnflation die Bau-
luft des Pribatunternehmertums ftark befdnitten hat. Tropdem tritt
die Bautdtigfeit der bHffentlichen Kbrper{daften anteilig nidht ftark
in dit Grideinung, Hauptfadlich tweil fie die Baugenoffenjchaften und,
vie e3 {deint, aud) die gany privaten Bauherren erheblich unteritiigen.

So fommt e3, dap zum Beifpiel in den Jahren 1927 und 1928 im

127 W, u. Stat. 1927, &. 660, u. Stat. Jbeh. §. ». D. RN. 1929, S 137.
128 Nacd) denjelben Quellen tvie oben.
129 Durd) Umbau ufto.
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Wohnungadzugang nur borhanden oaven fiiv 1927130 33269 Wohnungen
pon Gffentlidjen Korperidaften oder 11,700, fitir 1928 31538 Woh-
nungen oder 10,3% aller Neuwohnungen.

Aber auch) die gemeinniipige private Bauidatigteit ift nicht itberragend
grofi; denn fjie {hui (burd) die Baugenofjenjd)aften und die gemein-
niigigen Baugefelljhajten) im Jahre 1927 78426 Neutvohnungen, das
Deigt 27,690 aller Neutvohnungen, und im Jahre 1928 90889 pdexr
29,6%. Mit diefen Jiffern itberragt zivar die gemeinniibige Bautdtig-
feit die der Borfriegazeit gelvaltig, aber der grope NRejt mit 169395
bsiv. 180900 Neulvofhnungen, dasd heipt 59,4% bziv. 61,19 ijt durd
die pribate Bautitigteit gefdjaffen toorben.

LBon bdiefem Durdhjdhnitt toeidhen bemerfensiverteriveife die Grop-
ftidte (und etvas tweniger die Mittelftadte) dadurd) fehr ab, daf bier
die gemeinniigige pribate Bautdtigkeit bid zu 489 aller Neutvohnungen
ervidhtet, todhrend umgefehrt in den fleinen Gemeinden bid zu 85%
der Neutvohnungen durd) die pribate Bautitigteit entftanden find.

€3 todre iveiter ioidhtig feftzuftellen, tveldhe Wohnungagrifen und
weldje Wohnungsmieten die eingelnen Baubherrengruppen beborzugen.
Die bisherige Beobachtung dburd) die Reid)aftatiftif geftattet leidex nidht,
biefe fiir die drtliche Decdung ded Wohnungsbedaris widhtigiten JFragen
allgemein zu beanttoortenst. Wohl aber lajfen einzelne drtliche Cr-
mittlungen foldje Fejtitellung — twenigjtens fiiv die Wohnungsgripe —
zu. Gp ftellt bag Statiftijhge Jahrbud) der Stadt Niirnberg (XIX
©. 13/14) bie iiberhaupt jahrlid) und die durd) gemeinniipige Bautdtig-
feit allein entjtandenen Wohnungen der Grife nad) gegeniiber.

Wolhnungen mit

G5 wuvben erridhtet 1] 2 | 3 i 4 } 5 6unb. mef)r

JBol)mzuumen 183

|

897 | 665 | 106 ! 110

! |
burd) die gemeinniigige Vautdtigleit 1 | 76 | ‘
. o gefamte . (1927 {1 | 78 | 945 802 | 176 | 192
durd) bie qeme.nnuglgcEBaututhELu — 15! ! 1034‘ 602 ' 119 ’ 5
. gelamte (1928) | 1 f 88 { 1104 | 779 | 218 } 232

130 Frither nidyt beridhtet. Stat. Jpdh. §. b. D. EH 1929, &. 136.

131 Dagegen wird bon Januar 1930 an ber BVautdtigleits-Erhebungsbogen
ber Reichsitatiftit auf Veranlajfung ded Reidhsarbeitdminijteriums dahin
erleitert, daB bdie Wohnungen nad) Grife und Bauberren bdarftellbar
werden. 132 Einjhlielid) Siicje.
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Danad) waren von den Kleintvohnungen itber 909 {olde, die bon
einem ,gemeinniipigen” Bauherrn errichtet varen; bon den mittleren
Wohnungen nur etlva zlvei Drittel, bon den groBen Wohnungen nur
etloa ein Drittel.

Rodh ftirker differenziert Mitndje n die Neubaulwohnungen der Bau-
herren nad) der Grife, indem e3 die Wohnungen nidyt nur nad) Wohn-
rdumen, jondern aud) nad) der Bahl der Heizbaren Jimmer aufzeigt.
Aud) hier zeigt die gemeinniisige Bautdtigleit ein ftarfes Herboriveten
der Kleintvohnungen.

Cine anbdere Cinteilung der Bauherren ift die bon mir erftmalig
angelvendete in jolche, die ,Beftellbauten” ervichten Ilafjen, und in
f{oldje, die ,Berfaufsbauten” in Yuftrag geben.

Die Bautitigfeit geht an die Crrichtung bon Gebiuden mit Wol:
nungen enttveder auf Grund bon Bejtellung bon Wohngebdubden, toobet
drei Hauptarten jolder zu unterfdeiden find: 1. der Bau bon foge-
nannten Cinfamilienhdufern, 2. der Bau bon Wohnhdufern, in denen
der Bauherr mit feiner Familie eine der Wohnungen einnehmen iwill,
bie iibrigen aber bermietet, und 3. der Bau bon reinen Miethdujern,
bte das Bermieten bon Wohnungen ald ein befonbdered Getverbe
seigt. Oder aber die Bautdtigfeit erftellt {pefulatib Wohnbauten, um
diefe ald Cinfamilienhiufer oder Mehrfamilienfhiujer oder alsd Miet-
fafernen moglichit rafch zu berfaufen, um zu neuer Bautdtigfeit in der
Qage zu fein. J& Hhabe die beiden Hauptthpen diefer Wohnbauten jdhon
in meinen Biirdher Unterfuchungen (1906—1908133) alg BVerfaufsbauten
und ald Beftellbauten gegeniibergeftellt und dabei grundlegende Unter-
fchiede in der Baulveife (b3ln. Grife der Grundititicde und Wohnungen
ufiv.) aufgedbedt, und gany dfhnliche Unterjchiede bald darauf aud fiir
bie Stadt Halle (Saale) zeigen Ednnens:, Die Crgebnifje waren ge-
radezu berbliiffend. €3 jeigte fid), dap der Bejtellbau, das Hheipt der
Wohnbau bon irgendeinem felbjt drin lwohnen twollenden Bauberrn,
fehr biel iiberlegter, zlvedmapiger, gejiinder und dazu nod) borteil-
Bafter fiir ettvaige Mieter ercichtet und eingeridhtet war alad die Spefu-
lationgbauten, die alg Hauptfennzeidhen die Crridhtung reiner Miet-
pbjefte Hatteniss,

133 Bgl. Biirder Statiftif 1908.

134 Peitrdge zur Stat. ber Stadt Halle, Hejt 26, 1912.

135 Siehe aud) in ,Conrads Jahrbiidhern”, 1913, meinen Wufjap , Beftell-
bauten und Verfaufdbauten” (Miszellen).
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Biz auf die Paufigleit und die Dauer ded Leerftehens erftrecten fidh
diefe Unterfc)iede der beiden Gruppen. Denn die Wohnungen in ben
RBerfaufsbauten ftehen (oder ftanden doch) bor dem Weltfriege) vegel-
migig linger leer al8 die in den Bejtellbauten.

Sntereffant wire e {dlieplid), die Ergebniffe der Bautdtigfeit nad)
Bauberrengruppen zu geben. Die Bautdtigteit bleibt in ihren Erged-
niffen tveit Hinter dem Bautvillen uriicf, der in den ecteilten Bau-
etflaubnifien feinen beften Nieder{d)lag findet. Leider ift eine egafte
Gegenitberftellung der Bauerlaubniffe und der ausgefiihrten Woh-
nungen tveder nac) den Bauherren nod) nad) der Gejamtheit miglich;
jebod) Detont die Reidhaftatiftif in ,Wirtjdaft und Statiftif” feit
Sabren regelmdfig, dap der Wbftand jwifden BVauerlaubniffen und
Bauergebnijfen grof ift, das heift, dap lingft nidht alle geplanten und
sum Bau genehmigten Wohnungen erridhtet iverden.

Fiir die Pflege der neugeitlichen Wohnbautitigfeit it dag BVor-
handenfein eined audreichenden dffentlichen (ftadtijden) Grund-
befibes eine der notlvendigiten Borausfebungen. Cine Stadt ohne
eigenen ®rund und Boden, der fiir Siedlungszivede geeignet ift und
hergegeben ivird, ift im Rampf um den Wohnungsbau nur auf die
Geldbeibilfen angetviefen, die |ie aus Reihd- und Landesdzutveijungen
oder aud) aus Leihgeld getvdhren fann.

Die beutjdhe Stadteftatiftif Hat daz BVerdienft, den Siedlungsboden
der Gemeinden zu beobadytenss. Die hierbei ermittelten Daten find
bigher aber nod) unbollftindig und auBerordentlid) berjdjieden bon-
einander. Cine {hftematijche Yusivertung ift deadhalb nod) nicht moglich.
Sebod) [ohnt ed {id) bereits, einzelne Herborftedhende Neubaumengen
auf Grund ded borhandenen Siedlungabodens ju betradytens”. Franf-
furt a. M. toeift danad) einen Siedlungsboden bon 17094 a innerhalb
pe3 Weic)bilbesd der Stadt auf und {duf jelveild ettva 20 neue Woh-
nungen auf 1000 alte; Diijjeldorf dagegen weijt nur 8390 a auf und
fhuf — jdjeinbar entjpredjend — im Jahre 1926 nur 15 neue Woh-
nungen auf 1000 alte, im Jahre darauf aber 36. Jrgendeine fommunal-

156 @rftmalig im Stat. Jbd). b. Stddte, 23. BVand. Leipzig 1928, &. 78,
bearbeitet bon Prof. bon uer, Breslau.

137 §3 lodre fehr ertviinjdht, wenn bdie fiir 1926 erftmalig geftellte Frage
nad) dem im Cigentum ber Stidte befindlihen Siedlungsland bHaldigft
wiederfholt Ivfirde, hauptjaidhlich um bdle Riiden bder erften Erhebung zu
fitllen.
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politifdje Tendeny ift aljo nidht zu exfennen. Tatfad)lid) Hangt Heute die
Wohnbautdtigeit erft tvenig bom Umfang ded Siedlungsbodens ab.
Die Wohnungsjtatiftit it aber offenbar durdjaus anderer Anfidht.
Denn nur o it ed {id) erfldren, dap der Bebauungsiveije bei der
neuerven Bautdtigfeitzbeobachtung ein ungelwdhnlid) groBer Plak ein-
gerdumt ift. Wir erfahren, ob die Neubauten in Reihenhdujern jtehen,
ob {ie mebhr oder lveniger alz 10 Wohnungen jeder enthalten, ob fie
Flach-, Mittel- ober Hodhbauten find, aber Wwir erfahren nicht, wiebtel
und toie grofe Wohnungen in diefen Gebdudeformen entftanden find.

©o unentbebhrlich fiiv eine neugeitliche Siedlungatitigfeit die Ge-
baubdeformbeobachtung ift, jo dbarf jie nicht die biel widhtigeren Fragen
ver Wohnungabeobad)tung aud) nur um eine mindern. Fragt man nun,
toobon die Wohnbautdtigfeit toirtlich abhdngt, dann bleibt neben der
parteipolitifchen Cinjtellung der {tadtijchen RKbrperichaften im Grunbde
nur die Qualitdt der Perfonlichfeit iibrig, die — oft sufdllig — bden
Wohnungabau in der Stadt zu bertwalten hat. Wenn diefe Perjonlich-
feit berfteht, die eigene Bertvaltung fiir den fommunalen Wohnungs-
bau zu ertvdrmen, ober — bielleiht nod) bejfer — e3 berjteht, Bau-
genoffenjdaften in augreichender Anzahl und Ausddehnung anzurvegen,
fvenn fie e3 iveiter berfteht, aud den Hausjzinsjteuerertrigen ent-
fprechende Unteile fiiv ihre Gemeinde zu fidhern, niedrig berzinalide
Hypothefen anderer Art zu befdhajfen, den ftadtijden Siedlungaboden
ohne erhebliche LQaften fiir die neuen Siedlungen zu erfchliefien und ab-
sugeben und {hlielich eine Mietberbilligungapolitif ohne Anjehen der
Perfon betreibt, dann Hat der neuzeitlich-gemeinniipige Wohnurngabau
Crfolg.

Neben der {tarfen Neubautdtigfeit ber Gemeinde tritt jeit einigen
Sahren deutlid) ihr Beftveben Herbor, die Mietpreife in den Neubau-
wohnungen {o niedrig zu geftalten, daf diefe Wohnungen aud) Mieter
finden. Der eine Weg befteht in der Forderung an die Bauherren (Bau-
genoffenfchaften ujto.), die irgendeine offentliche Hilfe beaniprudjen,
fich) miglid)jt niedrig berzinalidhe Hypothefen zu bejdhaffen — ein Weg,
ver tatfadlid) gangbar ift —, der andere in Bufdiijjen an die WMieten
der Mieter. Jtveifellos ift diefer zlveite Weg ,unproduttiv”; es ift des-
balb zu begriien, bap die Gemeinden felbjt den Bau der Kleinftivoh:
nungen pflegen. Dod) jollte bermieben tverden, die Audmafe diefer
Kleinftivohnungen unter eine beftimmte Wohnfladhe zu driiden, nur um
ber Miete willen. Denn die Kleinftvohnungen mit weniger ald 38 qm



Wohnungsbedarf und Wohnungsangebot. 155

BWohnflade — es jind bielfad) joldhe mit 32—33 qm gebaut ivorden —
tverden die erften fein, die bei ber heutigen Neubautdtigfeit leerftehen
werden, aljo die Gemeindefinangen dann dauernd belaften miifjen.

€3 jind niht zulest Joldhe Belaftungsfragen der bHffentlichen Fi-
nangen, die dazu fithren, die geldlichen RQeiftungen der einzelnen Bau-
ferrengruppen im Wohnungabau zu betradhten.

Die ufbringung der Mittel zur Forderung ded Wohnungsbaues ift
bier aber nicht zu unterjuchen, da jie in die Fragen der rveinen Wobh-
nung@politif fithrt.

Das Auffommen an Hausdzingfteuer ausd der («Beﬁaubeentfcﬁu[bungé—
abgabe, die Leiftungen der Stidte und der Kommunalverbidnde zur
gorderung bes Wohnungsbaues vertragen andererfeitd durchaus eine
ftatiftifjche Darftellungss. Dod) iiber{dhritte ihre Behandlung bden
Rahmen der eigentlichen Fragen dez Wohnungsbedarfsd und -angebots.

IV. Schluf.

Die Wohnungsnot ift durdjaus nidt nur auf dag Deutfchland bder
Nachfriegdzeit befchrantt. Wir fehen in allen Lindern gerade dieje be-
fondere Mot tweit berbreitet. Die Liifen der Bautdtigkeit im WeltEriege
find nirgends bigher ridhtig eingefolt, wenigjtensd nid)t in den europii-
{hen Qindern. Das Wohnungselend in Paris, in Mosfau uftv. ijt er-
{chiitternd; Hier fehlt e nidht nur an Wobhnraum, jondern oft aud) am
Willen zum guten Wohnen. Demgegeniiber ift dasd deutfche BVolf durdy
ven fehlenden Wohnraum efher aufgeriittelt und wehrt jid) gegen feine
Wohnungsnot, jo baf die Befjerung der Wohnungadberhiltniffe in
Deutfchland wenn aud) langfam, jo dod) fider boranfommt.

Die Wohnung bildet in unferem Klima einen jp notlvendigen Be-
jftandteil unfever fulturellen Criftens, dap e3 begreiflich ift, wenn bdie
Wohnungafiirjorge — ivie die meiften anerfannten und gepjlegten
Rulturgiiter — alg LQénberfiirforge betrieben twird. WUber durd) bdie
landeriveife Pilege der Hffentlichen Wohnungsfiirforge fOnnen Unter-
fchiede in derfelben entjtefen, die bom Standpunfte des Volfswohles
aud nidht zu redhtfertigen jind. Crfreuliheriveije ift dbasd Ergebnis der
Wohnbautitigeit der eingelnen Qinder nicht allzu verfchieden, wag
folgendbe Bablen zeigen. €2 tourden gefchaffen im Jabhre 1928:

138 Bal. pon Auer, Die Firderung ded Wohnungsdbaus. Stat. Jbdh.
b. Gtibte. XXIV, . 30ff.
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in Preufen . . . 190 645 Wolhnungen auf 38,8 Millionen Einwohner oder 4,91%00
, Bupern . . . 31878 " . 138 " " . 494,
., Sadfen . . . 24007 \ , 499, y . 481,
, Wiicttemberg. 12470 " . 258 " . 483,
, Baben . . . . 12830 ” . 232 " " . D44,
, Thitvingen . . 7249 ” , 1,61 " " . 450,
, Oeffen . .. 7825 " . 135 " " . 9,65,
, Olbenburg. . 2268 . . 0,55 " " . 903,
, Damburg . . 9327 " ., 115 " Y . 811,

Wenn man dem guten Gedanfen bon Wilhelm Winkler folgtse,
dap der fiir die Bebilferungslehre notivendige Begriff bed Lebensipiel-
raumes jid) ettva mit dem des Volfseinfommens dedt, jo taudt der
alte Sat bon Flefd) bor und auf, der die Wohnfrage al3 Lohnjrage
anfah und praftifd) anfafte.

€3 ift erfreulid), daf toir feftitellen fonnten, daf gerade diefem Ge-
banfen die ftaatlidie vie die gemeindliche Wohnungsivirtidaft immer
ftarfer nadhlebt. Jn ber Tat gibt e neben der fyjtematifchen Pilege
be3 Wohnungdangebotsd feinen jidjereren Weg ald den der entfpredhen-
den Mietpreispolitif, um aus dem Wohnungselend der Gegentvart Her-
audzufommen.

BWir haben ald Endergebnis feftzuftellen, daf der Wohnungsbedarf
in ben hier unterfudhten Jahren im LVergleid) zur Borfriegadzeit eine
deutlidhe Bunahme aufiveift. Statt 210000—225000 Neutvohnungen
frither jahrlich, toaren in ben lepten Jafhren durdhjdnittlich etiva
265000 Neutvohnungen nitig getvefen; aber nur 190000 jind Hierbon
jelveild jahrlid) gebaut tworden. Jm einzelnen ergibt fidy:

Die lterggliederung der Bevdlferung hat {id) suguniten der Heirats-
fahigen Ultersflajfen berjdjoben. Die heiratsfifhige mdannlidhe Be-
bolferung (im Ulter bon 20—65 Jabhren) Hat fid) (gegen 1910) um
17,59 bermehrt. Die eriverbstitige mdannlide Bebolferung Hat fid
(gegent 1907) um 2590 bermehrt. Die jugendliche Bebilferung ift ent-
fprechend bon 32,99% auf 25,79 gefunfen. Sp ift es berftandlid), dah
die Babhl der BWerheirateten (im jesigen Reichagebiet) bon 1910 bis
1925 pon 20,85 Millionen auf 25,44 oder um 4,59 Millionen (22 %)
Manner und JFrauen geftiegen ift; und daf ftatt 10,42 Millionen ber-
hetrateter Manner 12,73 Millionen borhanden jind.

AlZ befondere Belaftung der heutigen Wohnungen ift die grope Ju-
nahme der in Untermiete wohnenden Familien anzujehen, deven Un-

189 Fagung bed Wereind fiir Sozialpolitif, Wien 1926.
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tetl bon fnapp 19 bor dem Weltfriege auf 8,7 % aller Haushaltungen
geftiegen ift. Die Belaftung mit joldhen Untermieterfamilien ift in den
eingelnen Ortagropentlaffen allerdingsd fehr berfdjieden. Mit juneh-
mender Gemeindegriofe jteigt der Unteil der Untermieterhaushaltun-
gent, und 3ivar bon 4,99% in den Orten unter 5000 Cintvohnern hin-
auf big3 zu 10,5% in den Grofftadten. Jm befonderen jteigt ver WUn-
teil ber familienfremden Untermieter in den grofien Stidten ftarf an;
bier toohnten 47,39 bder Untermieterfamilien nicht bei Berwandten,
in ben Mitteljtadten nur 37,6 9% und in den Kleinftadten jogar. nur
31,1 9%.

Gegeniiber diefer Not tritt die ftarfe Belegung der Kleintvohnungen,
die friiher die Pauptirage der Wohnungsitatiftif bildete, ald Notftand
velatib zurii€. Die Darftellung der Belegung der Wohnungen nad
Wohnungagropentlajjen Hat gezeigt, dap die Efleinften Wohnungen
durd)jdhnittlich) bdie ftartite Belegung aufiveifen. €3 loohnten durd)-
{hnittlich in den 1—3rdumigen Wobhnungen 3,3 Perfonen, in bden
4—6rdumigen Wohnungen nur 4,1 Perjonen, und in den groferen
Wohnungen fogar nur 5,3 Perjonen. itberfiillt jind im befonderen die
Sleinftivohnungen, die je Wohnraum bis 2,55 Perfonen aufiveifen. Die
meiften iberfiillten Wohnungen (bas heift mehr algd 2,0 Perjonen je
Wohnraum) Haben die Stidte mit Shverindujtrie.

€3 {ind aljo drei grope Bedarfsfragen, die Heute die dringend-
ften find: 1. bie groBe 3ahl der Untermieterfamilien, 2. die Kleintvoh-
nungen, 3. die itberfitllten Wohnungen.

Das Wohnungsdangebot fann diefen Bebiirfnifjen am chejten in
bezug auf die Nad)frage nach) Kleintvohnungen entfpredhen. Die Durd)-
jdhnittatoohnung war bor dem Kriege 4,4 Riume grop, Heute Hat fie
nur 3,87 Riaume. Diefer Riidgang der Wohnungagrie entipricht 3iem-
[ich genau dem Riidgang der durdhihnittlichen Haushaltungagrofe,
die bon 4,3 Ropfen auf 3,81 gefunfen ift. Uber venn man die Ber-
armung der Wirt{daft in gleidjer Hohe su dem Haushaltagropenviic-
gang bon rund 1200 hinguredhnet, diirjte die Durd)idynittdivohnung
beute nur 3,3 Raume grof fein. Tatjadlich Haben die Neutvohnungen
fih tn ihrer Grope nidht dem Wohnungsbedarf rid)tig angepaft. An-
ftatt daf dber Bau bon Kleintvohnungen fid) anteilig, entfprechend dem
®rade ber Nad)jrage, bermehrte, ift er im BVergleid) sur BVorfriegszeit
sutitfgegangen. Wihrend die Alttoohnungen 50,100 Kleintvohnungen
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haben, finden jid) bei ben Neutvohnungen (feit 1. Juli 1918 errichtet)
nur 35,99 SKleintvohnungen.

Die Bautdtigkeit ift im befonderen aud) der abnehmenden Kinbder-
3abhl ber Familien in der Wohnungsgripe nod) nidht gefolgt.

Die iiberfiillten Wohnungen fonnen nur durd) eine inbdibidbuelle
Wohnungabverforgung freigemadt tverden; die durd) Untermieterfami-
[ien belafteten Wohnungen jtehen dem Neutvohnungzangebot dagegen
unmittelbarer gegeniiber. Gerade aug diefer Crivigung Heraus ift bdie
Sdaffung bon billigen Neutvohnungen dasd fidjerite Mittel, die Be-
legqung der Wohnungen mit familienfremden Haushalten ohne jonijtige
bffentliche Hilfe zu bermindern. Bemerfensivertertveife Haben bie
groBen Stddte die ftartite Belaftung mit Untermieterfamilien. Biel-
leiht fommt dbag daher, dap die Grofjtadte nur 7,19 Wohnungs-
sugang bon 1918 big 1927 hatten, vdhrend die Kleinftddte bis 10,9 %
Neutvohnungen befommen Haben.

Bielleicht twitrde der BVorkriega(dliiffel fiiv die Bautdtigteit, die Ehe-
{chlieBung@siffer, auchy gegentvdirtig Ivieder den Neubauumfang am
ficherften leiten. Der oben (S. 146) fejtgeftellte Fehlbedbarf bon
2,5 Wohnungen jahrlid) auf 1000 Cintvohner bei 7,7 Ehejdhliefungen
follte eine braud)bare Unterlage bieten. Dodh miifite fiiv die Unter-
bringung ded Wanderungsziiberjchuifes an Hausdhaltungen ein drtlich
berjdjiedener Sujdhlag (J. oben S. 109f.) gemadyt tverden.

Die Unterfudhjung ldft erfennen, dap bdie Fragen dez Wohnungs-
bedbarfs ivie die ded Wohnungsangebotd nid)t blof bon Ort ju Ort
beridjieden find, fondern dap getvifje gruppentveife Jufammenhinge
borliegen. Die eine Gruppierung bietet die Grofe der Gemeinden, die
andere die Grife der Wohnungen, die dritte die Belegung der Wolh-
nungen. 3ahlreidhe Bevilferungdvorginge und wirtfdaitlide Einfjlii;fe,
nidht zulept bes rbeitdmarttes, dringen in dieje Gruppenerjdheinungen
ein. Daf fie ftatiftiid) zu ecfafjen {ind, Hat die borftehende Unter
fudhung gezeigt; toie jie zu berlverten find, ift eine anbdere Wufgabe.
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Cinleitung.

€3 ift im Grunde erftaunlid), ivie rajd) nad) Beendigung des Krieges
trof aller in iveiten Sreifen der Bebdlferung herrfchenden antifapi-
taliftijhen Tendenzen die Mafnahmen der Bwangsirtihaft wieder
bejeitigt tourden, Ivie rafd) {ich die ungehemmte Ritdfehr zu den dem
fapitaliftijhen Wirtfdaftaiyjtem eigenen MetLoben bder privativict-
jhaftlichen Giitererzeugung und Bebdbarjzdecung bollzog. Von bdiefer
allgemeingiiltigen Crideinung bilbet dbie Wohnungsirtidaft biel-
feiht die ioichtigite usnafhme — eine uznahme, der eine inter-
nationale Bebeutung zufommt. Jn den meiften der am Kriege un-
mittelbar beteiligten Linder Curopas ift in irgendeiner Form auf
bem Gebiete bez Wohnungstvejens ein Shjtem der Bwangsivirtidaft
mafpgebend geblieben; in den meijten Qindern it aud) die grundidip-
lidie Frage nod) nidht entjchieden, 0b und intvielveit es fidh) empfiehlt,
fiir die Bilbung bder Mietzinfe und bdie Wnhnungsproduftion das
Prinzip des bon ftaatlichen Bwangdmafnahmen unbeeinfluBten freien
Giiterberfehra toieder in Geltung zu feben; ob nidht gerade hier im
Sutereffe einer ausreidjenden uiid vedmdpigen Bebarjsdedung diefesd
Prinzip entfpredhend zu modifizieren lwdre.

Die Forderung, daf die Sorge fiir die Dedung ded Wohnbedarfz
nicht, ivie ehedem, in der Hauptfadje der bon pribatwirt{dajtliden
Juterejjen geleiteten Unternehmertdtigfeit iiberlajjen bleibe, tvird nid)t
nur bon den Gegnern der fapitaliftijhen Wirtjdaftgordnung ber-
treten, die jeden Cingriff in diefe Wirtjdaftdordnung alg einen Sieg
des gemeintvirtidhaftlichen Gedantens illfommen Heifen; aud) in den
Reiben jener, die diefer Wirt{haftdordnung unbedingt die itberlegen-
feit gegeniiber allen Shftemen der Blvangzivirt{daft zuerfennen, be-
fteben, im Dinblif auf bdie in der LVorfriegszeit gejammelten €r-
fahrungen, ernitliche Btveifel, ob die pribatwirtjdaftlihe Wohnungs-
produftion dauernd die erforbeclidjen Biirgidhajten fiir cine den Be-
diirfniffen der breiten BVolts{dhiditen entfpredhende Dedung des Woh-
nungsbedarfs gelndhre, und ob nidht gerade die eigenartige, durcd) den
frieg und Jeine Nadyvirfungen gefdhaffene Lage desd Wohnungamarktes
Bdrijten 177, L 11
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die BVorausjepungen fiir eine nachhaltige Umgeftaltung der Mietsins-
bilbung und der Wohnungsprodbuttion biete.

Diefe eigenartige Lage ded Wohnungamarktes ift zundadit cine Folge
jener zum Sdube der Mieter eingefiihrten ftaatliden Bwangsdmaf-
nafmen (Mietzingbejdhranfungen und Riindigungsberbote), die ald un-
bermeidliche Gegenmittel gegen bdie unaufhaltjam fich bollziehende
Genfung der RKauffraft bed Geldbesd eradhtet lourben; durd) dieje Maf-
nahmen urde auf dbem Gebiete bed Wohnungdmarftes die im Shjteme
per Pribatvirt{dhaft jonjt geltende BVertniipfung der Preife der Giiter
mit ihren Produftiongfoften geldft und auf bdiefe Weije die auto-
matijd) {id) bollziehende WUnpajjung der Produftion an die faujfrdf-
tige Nad)jrage aufgehoben. Der Cingriff in die freie Preizbildbung
turde — in Deutfhland ivie in den meiften anderen am Nriege be-
teiligten Staaten Curopad — auch) nad) Beenbigung ded Krieges bei-
behalten, wdbhrend fid) auf allen itbrigen Gebieten der Giiterproduttion
die freie Preigbildoung ivieder durdjeste. Waren daher fiir die Wobh:-
nungaproduftion die Wusfidjten auf die Crzielung einer pribativitt:
{dajtlichen Rentabilitdt jo gut vie abgefdhnitten, fo mupte angejichts
bes immer Ddringender lwerdenden BVebarfesd inzbefondere an Klein-
tohnungen ein €rjap fiix die mangelnde privbativirtidaftlide Bautdtig-
feit gefunbden tverden. Cine theoretijche Unterjudjung der Wohnungs-
frage toitd dafer zundd)ft die Folgen der Mapnabhmen dez Mieter-
{chuses fiir bie LVerteilung der borhandenen Wohnungen feftzuftellen
Paben. Da die Mietzinfe bei freier Wohnungswirtidaft einen anfehn-
lidgen Teil ded Cinfommens der breiten Majfen der Bebiblferung in
Unfprucd) nehmen, erhebt fich) fermer die Frage nad) den Wirfungen
der gejeplichen Regelung bed Mietzinfesd auf die Berteilung deg Volts-
einfommeng; ift die Hohe dber Mietzinfe beftimmend fiir den Crtrag
per ftadbtijden Grunbditiice und damit fiir beren Betvertung, jo bedeutet
jene Regelung aud) einen Cingriff in bdie LVermbgengbildung. Jn
toeiterer Folge toird aud) die Geftaltung des Kapitalmarftes bon diefem
Cingriff beriihrt, infolveit die Produftion bon Wohnungen auf privat-
wirt{dhaftlicher Srundlage unterbleibt und neben den auf dem Kapital-
marfte berfiigbaren Mitteln andere Quellen zur Decung der Kojten
der Wohnunggproduftion herangezogen twerden miifjen. Wlle bdiefe
Folgeerfdheinungen find nun im Hinblic auf die Frage zu unterfuden,
ob und inlvietveit die zur Regelung desd Wohnungdmarfted und jur
Befriedigung ded Wohnungabedarfes getroffenen Mafnahmen geeignet
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find, jene Aufgaben zu erfiillen, die im Syfteme der jreien Wirt{dhaft
mit ungefinderter Bilbung der Mietzinfe und privativictighaftlicher
Geftaltung der Wobhnungsproduttion den auf dem Wohnungdmartte
wirfenden Krdjten iiberlajjen lwerden; es ift endlich die {dhivierige und
bielumftrittene Frage zu erdrtern, ivie die fiinftige Wohnungspolitif
— eben mit Riidjiht auf die durch die Bwangsiirtidaft gejchajjene
Lage des Wohnungsmartted und der Wohnungsproduftion — am zlved-
mapigiten zu geftalten todre.

Aus diefen Betracdhtungen ergibt fich die Gliederung der borliegein-
ven Abhandlung: Sie beginnt mit einer Unterjudjung der allgemeinen
BWirfungen, twelde die Mietzingbefdhranfungen auf die Geftaltung des
BWohnungsmarttes, der Wohnungaproduttion, auf die BVerteilung bon
LBolfzeinfommen und BLoltgbermbgen geiibt Haben. Um die theoretijchen
Borausjepungen fiir eine Beurteilung der nad) dem Kriege zur Forderung
ver Wohnungsproduftion ergriffenen MaBnahmen zu gelvinnen, war
e3 zlvedmifpig, in ben folgenden bjhnitten die Bildbung der ftadtijden
Grundrente und die Wohnungsproduttion alg Objeft dber Unternehmer-
titigfeit in der freien, bon dem Streben nad) Crzielung pribativict
jhaftlicher Rentabilitit beherrjdhten Wohnungstvirtjdhait davzujtellen.
Der Crorterung der Wohnungsproduftion und ihrer Finangierung in
ver Nadyfriegszeit, alfo im Shjteme der Wohnungszlvangsivictidait,
ift der ndadite Ubjdnitt gelwidmet. Der leste unternimmt ben Ber-
judy, aus ber bigherigen Cntiwidlung der Wobhnungapolitif die Folge-
rungen fiiv ifre Liinftige Durdhfithrung zu ziehen und einige Ridhtlinien
sur Orientierung iiber ifre moglidjt zwedmdpige Gejtaltung anzu-
geben.

A. Die volfswirt{chaftlichen Wirfungen ded Wieter-
fehuges und der Mietzindbefchranfungen.

1. Wenn Mafnabhmen ded Mieterjchuses und der Mietzindbefdhrin-
fungen twdhrend des RKriegesd faft in allen am Rriege Dbeteiligten
Gtaaten und iiberdies in einigen neutralen Lindern erlajfen iburben?,
ver gleidhe toirt{daftapolitifjdhe Gedanfe dbaber, wenngleidh) in feiner

1 RBal. bie {thexfidht iiber die Micterfdyugefesgebung der widtigften euro-
pdijdjen Qénder und ihren Einfluf auf die Geftaltung der Wohnungsverhdlt-
nifje in der bom Jnternationalen Arbeitdamt verdfjentligten Studie: Die
Wohnungsprobleme Curopas. Genf 1924. Diefe Studie turde unter der

Qeitung ded BVerfajjers der vorliegenden Abhandiung vorbereitet.
11%*
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Antvendung mannigfaltig geftaltet, bei Freund und Feind die Gefey-
gebung nadyhaltig beeinflufte, dbann ift lwohl die Vermutung beredtigt,
vaf allenthalben ein gleidhartiger Blvang duBerer Umitinde die Ver-
anlajjung fiiv jene Mafnahmen gelvejen ift. Dieje Erfenntnis enthebt
ung ber ufgabe, die Frage nad) der wirtjdaftlichen Rechtfertigung
diefer MaBnabhmen zu priifen. €3 ift inded faum iiberfliijjig, feftau-
ftellen, dap bdiefe Wohnungapolitif wohl nirgends in boller Cinfid
in ihre ioirtjdaftligen Sonfequengen eingeleitet lourde. Mapgebend
toar wohl allenthalben die Wujfajjung, die ung aud) auf anbderen Ge-
bieten ber Wirt{dhaftapolitif (3. B. in der Lohnpolitif) begegnet, dap
bie Steigerung der Preife, die |ich unaufhaltjam bollzog, in vder durd
die Rriegfithrung betwirften zunehmenden Knappheit an Giitern be-
griindet fei, aljo den Charafter einer lediglich boritbergehenden Ei-
Jheinung Habe. Der Mieter{hup und bdie Mietzinsbefdranfungen
tourden daher als boriibergehende Maknahmen aufgefaft, deren Jioed
dahin ging, den im Dienjte des BVaterlanded berwendeten Soldaten
und ihren Ungehorigen die Wohnung, daz Heim ju jichern, fie gegen
eine Auffiindigung der Wohnung durd) den Hauseigentitmer {icdhersu-
ftellen. Hatte ferner die Crfahrung gelehrt, daf eine allgemeine Steige:
tung der Mietzinfe die Tendenz hat, {id) zu behaupten, aud) dann, wenn
nachfer ein allgemeiner Riitgang der Preife erfolgt, jo gedadhte man
eben durd die Statuierung der Mietzingbejdhrantungen eine Unpafjung
per Mietzinfe an die alg boriibergehend evachtete allgemeine Steige-
rung der Preife auf bem Giitermarfte zu berhindern, und bdadurd
allen jenen Folgen ausdzutveidjen, die jidh fiir die Gejtaltung der LWhne
und in toeiterer Folge der Warenpreife aug einer allgemeinen Er-
hohung der Mietzinfe ergeben muften2.

2. Theoretifch) lapt |ih bag BVerbot einer Erhhung der Mietzinfe
dabin darakterifieren, dap, infolveit die Bahlung des Entgelts fiiv dic
LBenupung einer Wohnung (oder eined Gefdhdftslofalg) in Betradyt
fam, der Geldeinbeit durd) gefesliche Berfiigung jene Kauftrajt bei-
gelegt tourbe, die {ie bor Beginn ded Krieges, aljo bor dem Cintritt
ihrer fortfdreitenden Entlvertung, gehabt Hatte, mit anderen Worten,
bag Pringip, dag allgemein fiiv die Regelung aller auj Gelbeinbeiten
lautenden 3abhlungsberpflihtungen mapgebend war (Marf = Marf),

2 Bgl. aud) S. 11ff. der eben zitierten, vom Jnternat. Wrbeitdamt ver-
Bifentliditen Sdrift, deren Cinleitung in ifren theoretijhen Teilen bon dem
Berfajfer Herriihrt.
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utde aud) auf die Geftaltung des Preifes fiir die dauernde Nusung
eines loirtjchaftlichen Gutes, der Wohnung, angelvendet. Wenn bdiefer
Cingriff in die freie Bilbung ber Preife — bder iitbrigens auch) auf
anderen Gebieten ded Wirtjdhaftalebensd berjud)t wurbe — gerade auf
pem &ebiete ded Wohnungdmartted den ertviinjdhten Crfolg Hatte, {o
ecfldrt i) died daraus, dap die Wohnungen ald Beftandteile der
Haufer, die jie bergen, Gegenftdande einez lange wihrenden Verbraudjes
find, daf alfo die Reproduftion der Wohnungen — im Unterjdjiede zu
ven Giitern, die einem rafdhen Konjum unterliegen —, folange feine
ftarfe Nadh)jrage nady neuen Wohnungen fich geltend madht, auf-
gejd)oben twerden fann. Da wdhrend des Kriegesd ein Bedarf an neuen
Wohnungen nur ausnahmsiveife und in bergleichgiveije geringem Um-
fange auftrat, Eam der Cinflufy, den bei fortgefester Bautdtigkeit die
Reproduttionstoften der Wohnungen auf die Gejtaltung der Mietzinfe
itben, iiberhaupt nidht zur Wirfamfeit. Jnfolge der Jinangsbetvirt-
jhaftung zabhlreicher Baumaterialien und infolge des Mangeld an
Urbeitsfrdften tvar die Bautdtigfeit iiberhaupt ing Stoden geraten;
vie Jrage, lvelde Hihe die Mietzinfe in den Neubauten angefid)ts
ber allgemeinen Steigerung der Baufoften hitten erveichen miiffen,
um dem inbeftierten Rapital die erforderliche Rentabilitit zu jichern,
ipielte dafer iiberhaupt feine Rolle. Tatfddhlid) ourde aud) allent-
halben bon der Gejeisgebung die Beftimmung der Mietzinfe in den
Neubauten der freien BVereinbarung der Parteien itberlajjen, da jede
Befdhranfung diefer Freiheit die Crridhtung bon Neubauten gany
unmbglic) gemad)t hdtte; aber praftijd) twvar die Sabhl der Neubauten
gany bedeutungslog. ©p bilbeten denn im Syjteme einer BVolfsivirt-
{dhajt, in der fid), ungeachtet aller Preidtagen und Wudjergejehe, eine
ber Wermehrung bder Geldzeichen entfpredjende Steigerung aller
itbrigen Giiterpreife unaufhaltjam bollzog, die Mietzinfe einen ftarren
Blod; auf diefem Gebiete berlor die Kauffrafjt des Gelded mehr und
mehr den Bujammenbhang mit der Rauffrajt, den die gleihen Geld-
einheiten auj bden itbrigen Giiter- und Warenmdrtten bejafen — eine
Cridjeinung, die, wie ertvdbhnt, ihr grundjasliches LVorbild findet in
ver Regelung aller auj Gelbeinfeiten lautenden Forberungen und Jabh-
lungsberpflichtungen. Wie {ich denn alle Folgetvirfungen der JInjla-
tion aud dem Umiftande ergeben, daf die gleiche Geldeinheit auf den
berfdhiedenen Martten eine ber(diedene Kauffrajt erhalt.
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3. Fiir den Wohnungsmarft muften die Konfequenzen diefed auper-
gelobhnlichen Buftandes mit aller Sdhdrfe in Crfdeinung treten, als
nad) Beendigung des Krieged die neugegriindeten Haushaltungen in
groger 3ahl ihren WUnfprud) auf die Befriedigung thred Bedarfs an
Wohnungen anmeldeten und iiberdies jene Wohnungen erfept verden
follten, bie infolge ihrer langen Beftanddauer devart abgeniibt waren,
daf ihre BVerwendung jdhon aus Griinden der Volfahygiene Bedenten
erregen mufte.

RNun fithrte die fteigende Wohnungsnot in zahlreichen Fallen dabhin,
daf mehrere Haushaltungen i) in eine gemeinfame Wohnung teilen
muBtens. Diefer Mangel an Wohnungsgeinbeiten ijt nod) lveit Dedent-
licher al3 ber Mangel an Wohnraunt; denn die Wohndidhte, dbas heift
die Anzahl der Perjonen, die auf einen Wohnraum entfiallt, zeigt
— infolge ber Berringerung der Kinderzahl und der Anbderungen im
Wlterzaufbau der Bebdlferung — eine Tendenz zur Ubnabhmes. Be-
giinjtigt lourde die Vervingerung der Wohndidyte wohl aud) durd) den
Umitand, daf infolge der Mietzingbejchranfungen dem Mietzinje im
Auagabenbudget der Hausdhaltungen eine um fo geringere Bedeutung
gufam, je rajdjer dbie Preife der itbrigen Bedarfsgegenftinde jtiegen.
Der enge Jufammenhang, der jid) im Shyjteme der freien Wohnungs-
irtjdaft automatiid) zivijdgen Mietaufioand und Cinfommen Herjtellt,
toar dafher aufgehoben, und fo entfiel fiir bie Mieter jeder WUnlaf, ihre
Wohnung an ihren Wohnungabedari anzupajfen.

€3 joll nun feinezivegd berfannt werden, daf in jenen Beiten der
unaufhaltjam fortjdreitenden Geldentivertung und des pavallel damit
finfenden Realeinfommens jener Kreife der Vebilferung, die auf
enig berdnderliche Beziige angeiviefen ivaren, die junehmende Be-

3 Nady der Neidh3wvhnung3zdhlung vom 16. Mai 1927 waren in bden
Gemeinden mit 5000 und mehr Cinlwohnern von je 100 Wohnungen rund
9 mit mehr ald einer Haushaltung bzlv. Familic bejept.

¢ Smmerhin ift die Sahl der Wohnungen, in denen mehr alg ivei Per-
fonen auf einen Wohnraum entfallen, nod) erjhrecend Hod). BVon den durd)
bie Reid)stwohnungszihlung erfaften Wohnungen gehdren 5,60 in biefe
Kategorie; in diefen Wohnungen leben 3,2 Mill. Menjden = 9,6 % aller
von der Wohnungsjtatijtit erfafiten, d. h. nahezu jeder zehnte Stadter wofhnt
in einer ,iiberfiillten” Wohnung (Wirtjdhajt u. Statiftit 1929, Nr. 6, S. 242).
Die Wohndidyte ift iibrigens regional fehr verjdhieden; jie ift am ftarkten
in den Bitlichen Gebieten.
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peutungslofigfeit bea Mietzinjes fiir da3 Ausgabenbubget vbielfad) die
Rettung bor dem fonft wofhl unbermeidliden wirt{dajtliden Unter-
gange bedeutete. Wber fiir die Volfsiwirtjchajt Hatte diejed Syftem eine
JBerfteinerung” der Wohnungsberhiltnifie zur Folge. Wer eine Woh-
nung innefatte, behielt fie bei, die Freiziigigteit tourde behindert, eine
ver Nachfrage entjprechende Geftaltung des Arbeitamarftesd ganz aufer-
ordentlich exjchivert, trop der mannigfachen MaBnabhmen, die getroffen
fourden, um den borhandenen Wohnraum nad) Miglichfeit auszunupen.
Der Wohnungamarft hatte die Fahigfeit zur automatijden Unpajjung
an den Bebarf bolljtandig berloren.

4. €3 bedarf nur einiger furzer Crivigungen, um flarzuftellen, war-
um unter diefen Umitdnden eine Dectung ded Bedarfs an neuen Wolh-
nungen im Wege der privativirtjdaftlichen Prodbuttion nidt ftattfinden
fonnte. Die Preife der Baumaterialien tvaren der allgemeinen Be-
egung der Preife gefolgt, Hatten bielfac) jogar eine jharfere Steige-
rung erfahren alg dbie Preife der iibrigen Giiters. Ehenjo iibte die durch
die Snappheit des Kapitald betvirfte Crhohung ves Kapitalzinfes einen
maBgebenden Cinflup auf die BLerteuerung dber Baufojten. Sollte das
demgemdfp in den Neubauten inbeftierte Kapital feine pribativirtidaft-
liche Rentabilitdt finden, fo mufte ein Mietzind gefordert iverden,
pejfen Hohe der in den Baufoften refleftierten Gelbentivertung und dexr
Berteuerung ded langfriftigen Kreditsd in bollem Mafe Rechnung trug.
Die Vorjdriften itber den Mieterfchub und itber die Bildung dexr Miet-
sinfe in den borhandenen Wohnungen Hatten aber die unbeabfidhtigte
Wirkung, daf der Anteil desd Mietauflvandes an den usdgaben, der in
per Beit bor bem RKriege etiva 16—1800 betragen Hatte, in dem MaRe
janf, al3 bie Juflation fort{chritte. Bei ber Cinfommensbildung, ins-

5 Wahrend der lepten Periode der Jnflationszeit Hitte die jprunghaite
Gteigerung der Preije der Baumaterialien wohl aud) bei Freibeit der Miet-
3insbilbung die privativirtjhaftliche Bautdtigteit Laum geftattet, umal aud
fene Spartdtigfeit, die in normalen Beiten basg ur Jnubeftition im Woh-
nungsbau crforderliche Sapital bereitjtellt, damald bbllig unterbleiben
mufite. Sudem pafjen jich die Mietzinfe, wie nod) bei der Darftellung der
Wohnungsirtjhaft der BVorfrieasseit ju zeigen ift, Anderungen in der
Rauftraft des Geldes, die jich auf anderen Giitermdrtten bollzieht, nur jehr
langjam an; die Wohnungspropuftion twdre daber in der Jnflationdzeit mit
einem unberhiltnidmdfig grofen Rijifo verbunbden geivefen.

¢ Gnde 1923 madite der Mietauflvand tweit weniger ald 1% bde3 Ein-
fommens aus. Nad) dem Dollarfurfe gerechnet zahlte der Arbeiter, der
eine Friedensmicte von 26 Golbmarf geleiftet Hatte, fiir jeine TWohnung
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befonbere bei der Geftaltung der Arbeitzlohne, urde diefer Anufwand
dafer nur mit feinem geringen Brudhteile in Rednung geftellt. Ware
der Bedarf an neuen Wohnungen, berglidjen mit dem borhandenen Be-
ftanbde, ein fehr grofer getvefen, jo hitte jid) der Cinflup der Reprodut-
tionatoften der Wohnungen auf die Bildbung aller Mietzinfe, ungeadhtet
ver gefeslichen Lorfdhrijten, durdhfesen miijjen; die Mietzinfe wiren
durchgehend auf jenesd Maf geftiegen, dasd erforderlid) getvefen tire,
um bdie auf die Critellung bon neuwen Wohnungen aufzutvendenbden
Koften zu berzinjen und zu amortifieren. Denn fiiv die Bildbung der
Mietzinfe gilt bei freier, durd) feinen gefeplichen Blvang geregelter
Organifation des Marttes dasjelbe Gefes der Preizbildung lvie fiir
alle anbderen beliebig bermehrbaren Giiter: e3 bejteht die Tenbdeny,
daf fid) der Preid fiir Giiter ungefahr der gleichen Befdaffenbeit auf
die durd) die Reproduftionsfojten der Giiter Deftimmte Hihe einftellt.
Fiir die Wohnungen, die Giiter langlvdhrender Nubung find, gilt diefes
Prinzip mit der Mobdififation, dap die Geftehungsfoften auf alle Jahre
der Beftanddauer desd Haujed berteilt werden.

Der Wohnungamarkt ift nun bei jreier Wirtjdaft devart gejchichtet,
daf unter Beriid{idhtigung der Sahlungsfraft der Mieter und des durd)
{ie beftimmten Wohnungsbedarfs jetwveils ziemlich jdharf bonecinander
abgegrenzte Rategorien bon Wohnungen ervidhtet lverden, dervart, dap
in jeder Cinfommensjtufe eine ungefahr gleid) Hohe Quote deg Cin-
fommens fiir ben Mietzing aufgelvendet wird. Ynderungen in dber Hiihe
be3 Mietzinfesd find dafer bon entjcheidender Bebeutung fiir die Bil-
dpung und Berlwendung der Cingeleinfommen.

Durd) die gejepliche Vorfdrift, bap fiir die Bahlung der Mietzinfe
die Geldbgeichen jene Bahlungsfraft beibehielten, die jie bor bem Rriege
befeffen Datten, war nun der Cinjlup jeder Produftionstoftenred)nung
auf dic Beftimmung der Mietzinfe in den aus der BVorfriegszeit ftam-
menbden Wohnungen bollig ausgefdhaltet tworden. Andererfeitd twaren,
jolveit die Mietzinfe eine Rolle bei der Cinfommensbildung fpielten,
gerade diefe Wohnungen bon ent{deidender Bedeutung. Denn angeficts
per langen Beftanddbauer der Haufer ift die Quote des jahrlichen Ju-
wadjes an neuen Wohnungen bergleid)siveife auperordentlic gering.
Jufolgedeffen beftimmten dbie Mietzine der lttoohnungen, tveil fie fiir

nur mehr 0,23 Goldomarf (vgl. Nadel: ,Die deutidhe Wohnungspolitif.
Berlin 1927. S. 25).
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die Iveitaus iibertviegende Maffe der Bebilferung galten, den Anteil
ve3 Mietauflvandesd am Cinfommen.

©o betrug nach der deutjhen Jdhlung bom 16. Mai 1927 die Ge-
jamtzabl der Wohnungen rund 15% Millionen?; der fiir das Reich
erforderliche jahrliche Bulvad)s an Wohnungen wird auf etiva 200000
big 225000 gejchinst, macht alfo ungejahr 114 % bdes Wohnungsbeftandes
ws. Nad) Beendigung deg RKrieges tar allerdings infolge der jahre-
langen Stodfung ber Bautdtigkeit der BVedarf an neuen Wohnungen
loeit groBer, ale der normalen Buwadyzrate eined Jahres entjprad).
Gelbjt nac) der feinestvegs zu bernadyldfjigenden, aber dodh unzuling-
lien Bautdtigfeit, die sivifden 1919 und 1925 ftattfands, wurde fiir
Mitte 1925 auf Grund eines Vergleiches der Bahl der vorhandenen
Paughaltungen mit der Zahl der verfiigharen Wohnungen der BVebdarf
an neuen Wohnungen auf mindeftens 600000 und Hhochitens 1 Million
gefchiibt®, bad Beipt auf 4 bi3 790 des borhanbdenen Bejtandes. Dieje
©disung geht indes in ihrem Hichitiage bon der bebslterungapolitijch
gevif beredhtigten Forberung aus, dap jede Haushaltung cinen An-
jprud) auf eine eigene Wolhnung Habe. Tatfddhlich geftattet aber Dei
unzureichender Bautdtigfeit der borhandene Beftand an Wohnungen
eine getviffe ,Stredung”, dbag Heifgt eine didhtere Befebung durd) Auf-
nafme mehrerer Familien in eine Wohnung.

Unter diefen Umitdnden toar die Bafhl der Familien, deren Wobh-
nungsbediirfnia bollig ungedect war, im Wergleih zur Gefamtzahl
der Hauzhaltungen, die {id) im Befige bon Wohnungen befanben, der-
art gering, dafy die Biloung ded Cinfommens gang allgemein, {olveit
ver Mietaufivand in Frage fam, dburd die Mietzinje der borhandenen
Wohnungen beftimmt ourde. Die Haushaltungen, die itber feine eigene
Wohnung berfiigten, fonnten bei der Veftimmung ihres Cinfommens
(Urbeitalohna, Gehaltd und dergleichen) den Hohen Mietauflvand nidht

7 Bon der Jdhlung vollfommen erfafit twurden 1175 Gemeinden mit
mehr ald 5000 Ginwohnern. Jhr BVeftand an Wohnungen belief fidh auf
87 Millionen. Die Jahl der Wohnungen in den fleineren Gemeinden ift
bielleicht auf 7 Millionen zu jdhdasen. Die Jihlung ermittelte fiir 30%
ver Wohnbevilferung der fleineren Gemeinden 2,12 Millionen Wohnungen.

8 Bon 1919 bis Mitte 1925 Hetrug der Buwad)s 750000 Wohnungen.

9 Bgl. die Dentjdrift ved Reifhsarbeitdminifteriums iiber die Wohnungs=
not. 1927, &. 7 u. 51. itber neuere GSdhigungen des Fehlbedarfs an Wobh-
nungen §. unten &. 255, Anm. 127.
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sur Geltung bringen, der filr Neubautvohnungen gefordert lverden
mufte, um ihnen die Rentabilitit ju fichern, und jo mufpte der Neubau
pont Wohnungen alz Gegenftand privatwirtidaftlider Unternehmer-
tiatigfeit aud) nach Beendigung des Krieges o gut twie ganzlic) unter-
bleiben — es fei denm, daf in irgendeiner Form aud Hffentlichen
Mitteln ein Bujchup zu den RKojten der Wohnungaproduttion getodhrt
tourde, derart, dap nur der Reft bed Bauaufivanded durd) den Miet-
3in3 zu deden tvar.

5. Durd) die ,BVerfteinerung” der Wobhnungsaberhiltnifje, die b
mung der privativirtidaftlicden Bautdtigfeit und die daraus vejultie-
rende Wohnunganot ift die allgemeine Situation ded Wohnungamarttes
ver Nachfriegszeit in den meiften Liindbern Curopag gefennzeidynet.
Aus diefer Lage ergeben fich mandherlei in ihrem bollen Umfange
nicht immer flar ecrfafte Folgewirfungen. Bon dem BVolfseinfommen
lar in ber Beit der jreien Mietzingbildoung ein anfehnlider Brud):
teil auf bie Crhaltung der Pdufer, auf die Werzinjung und Amortijie-
Tung des in den Wohnungen inbeftierten Kapitald aufgetvendet tworden.
Da bdiefes RKapital zum allergriften Teile im Wege langjriftiger
Kredite aufgebrad)t tworden lvar, tourde auf diefe Weife aud) in der
Hauptjacdye der Fond fiir die Neproduftion der beftehenden, der Ab-
niigung unterliegenden Haufer nach) Mapgabe diefer Abnitbung toieder
angefammelt. Man fann den ertwdbhnten Brudyteil ded BVoltseinfom-
men3 mit ungefifr 159% bveranidlagen; denn {o grop var, nad) den
Crgebnifjen der Haushaltungdrechnungen, ettva der Wnteil ded Miet-
auftvandesd an den Gefamtausgaben des Arbeiterhaushalts getvejen, und
aus den arbeitenden Rlajjen febt fid) ja die groe Majje der zur Miete
twohnenden ftadtijden Bebdlferung zujammen.

Bedeutete nun dag BVerbot der WUngleichung der Mietzinfe an die
{infende Rauffraft des Geldes, das nad) Beendigung des Rrieges auf-
redhterfalten tourbe, bap, in diefer Kauffraft ausgedriidt, cin iveit ge-
ringerer Teil ded Woltseinfommens ald 15% alljihrlic) alz Mietzing
gezablt wurdeto, jo lipt fich diefer Vorgang ald ein bon der Gefes-
gebung errungener Werzidh)t auf die pribativirtidajtlidhe Berzinjung
und mortifierung des in den Hdaufern inbeftierten Kapitald auffajjen.
Goiveit der Mietzing, gemeffen an feiner Rauffraft auf dem allge

10 §n der Jnflationdzeit jant diefer Teil des Voltseinfommens his auf
etiva 0,3 %.
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meinen Giitermarfte, nicht mehr zur Berzinfung diefed Kapitals aus-
reichte, berloren bdiejenigen, die es Dbeigeftellt hatten, an Ginfommen;
folveit auch die Wmprtijation desd Kapitald in Frage geftellt wurde,
berloren fie aud) an Kapitalbermigen. Diefer BVerluft an Einfommen
und Kapital traf joloohl die Hauseigentiimer ivie die Darlehnsgeber,
die — regelmdBig in Form bon langfriftigen Hypothefen — die Mittel
gur Crjtellung der Hdujer dargeliehen Hatten, und Jo berteilte er fich
in unitberfefbaren BVerztveigungen und Ubertwdlzungsformen auf den
Hauzbefiy, auf Hypothefargliubiger, Jnhaber bon Guthaben bei Spar-
fajfen und anbderen JInitituten ded Hypothefarfredits. Die Cinbufe,
die dasd Qeibhfapital erlitt, war indbesd nidht eine unmittelbare Folge
der zum Schupe der Mieter ecrlaffenen Vorjdriften, jondern eine Folge
ves Gejepesbefefls, der die ,Balorifierung” der Darlehen berbot, das
feipt fiir bie auf Geldeinfeiten lautenden Jahlungsberpflichtungen eine
Anpajjung des Werted der Geldeinfeiten an die auf dem Giitermarkte
{ich bollziehenden 9nderungen ihrer RLauffraft unterfagte. Dagegen
hatte bie Gefebgebung iiber den Mieterfdhup die Wirfung, dap die
Mietbertrdge in langfriftige, auj unbeftimmte Beit abgejchloffene,
feitens ded Pauseigentiimers unfiindbare Bereinbarungen bertvandelt
tourden. Gleidzeitig tourden die Hauseigentitmer aud) an der ,Valori-
ftexung” ber Mietzinfe berhindert. Sie berloren dadurd) mit der fort-
jchrettenden Geldentivertung die Berzinjung und Amortijation des
Teiled ded Bauaufivandes, den fjie aus etgemen Mitteln inbeftiert
batten, und natiirlich aud) die €hance, an der fortjdreitenden Herab-
jeung ifrer eigenen ausd den Hypothefardarlehen refultierenden Jah-
lungaberpflichtungen zu profitieren. Der Unterfdjied in der Behand-
lung veg ftadtijdjen Hausbefited und ved landvirtidaftlichen Srund-
bejiged fpringt in die ugen. Aud) die bem landivirtidaftlihen Grund-
befip getvdfrten langjriftigen Hypothefardarlehen biiften mit der fin-
fenden Kauffraft ber Geldeinfeiten ihren wirtidaftlihen Wert mehr
und mefhr ein. Da indes die Landivirtjdaft Giiter erzeugt, die Gegen-
ftinbe fursiriftigen Berbrauches find, bei denen jeder BWerfudh einer
Pretzregelung fich aldbald alz illujorifch eriveift, lvar fie in der Lage,
den Crtrag ber Grunbditiie den dinderungen dber Kaujtraft ded Geldesd
auf dem Giitermarfte anjupajien; ihr fam daher die Entlvertung der
Hhpothefen zundadit im vollen Mafe zugute.

6. Jene Differeny zivijdhen der QDuote ded Wolfzeinfommens, bdie
Bet freier Bilbung ded Mietzinjesd alg Mietaufloand hitte gezahlt tver-
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den miijfen, und dem iveit geringeren Brudjteile des BVolfzeinfommens,
der alg Cntgelt fiiv bie Nupung der Wohnungen bon den Mietern tat-
fachlich gezablt tourde, ift indes, ie {Ghon ertvdhnt, feinesdivegs dabhin
aujzufajfen, daf dag Cinfommen der Mieter eine diefer Diffeveny boll
entjprechende Steigerung erfahren Hatte. Denn bet der Regelung
der LWhne und Gehdlter, auf der die Bildung ded Cinfommens der
breiten Sdjichten der Bebilferung beruht, wurbde, ivie crivdhnt, der
Pietauflvand nur in jener Hiofe in Anfdhlag gebradyt, die der allge-
meinen SKauffrajt diefed Mietaufivanded auf dem Detailmarfte der
Gitter dringenden Bedarfs entiprad). Eben um jene Differens fonnten
bafer die LWhne und Gehdlter niedriger gehalten twerden, alg es bei
freier Mietzingbilbung mioglid) getvefen todrert. Ausd diefem Grumnbde
war ja aud), jobald einmal die Vorfdjriften iiber den Mieterjchup einen
mafpgebenden Cinfluf auf die Geftaltung zahllojer Cingeleinfommen
erfangt hatten, eine viidjichtalofe Unpajjung der Mietzinfe an die auf
dem Giitermarfte geltende Kauffraft ded Geldes nidht mehr miglich;
benn fie hdtte fiir faft alle Lohn- und Gehaltempfanger eine jdhier
unertriglidhe Qaft bedeutet, den BVerzicht auf die Dectung anderer drin-
gender RQebensbebdiirfniffe, und dafer die Volfdwirtjhaft der Gefahr
bebentlider Lofhntdmpfe und neuerlidger Preisrevolutionen ausdgefest.

Wurde nun bei Beftimmung aller Lohne und Gehilter nid)t der wirt-
{chaftlich gerecdhtfertigte, jonbern blof der gefeblich zuldfjige Mietzing
in Anfdhlag gebracht, fo ergab fic) eine entfprediende BVerminderung

11 @inen ent{djiedenen, fvenn aud) todhrend des Werlaufs der Bwangs-
nirtid)aft toecdhielnden WVorteil fiir die Geftaltung ihres Cinfommens ogen
aud ben WMietzindbejdhranfungen vor allem jene Kreife der BVevilferung,
penen ihre Wohnungsverhdltnijje bdie Aufiahme von Untermietern ge-
ftatteten. Denn angejihts des Wobnungdmangeld war die Nad)frage nady
Wohnraum, in welder juriftijdjen Form immer er jur Verfiigung geftellt
lurde, auferordentlid) gro, und die Preife der in Untermiete abgegebenen
Ndume erreicdhten mitunter jene Hohe, die der freicn Mietzinsbilbung ent-
fprad), ba alle BVerjudje, aud) die Untermiete in die gefepsliche NRegelung
ber Wohnungstvirtidhajt einzubezichen, jid) als undurd)fiihrdar eriviefen.
Dieje oft jehr ertragreidje Yusniigung der Wohnungen durd) die jetveiligen
Mieter gehdrt zu den feltjamiten Folgeerjdheinungen der Slvangsivirtidaft.
Gie findet ihr nidht minder jeltfames Gegenitiict in dem auBerordentliden
®elvinne, den der Mieter badurd) erzielen fonnte, daf er feine Wohnung
gegen Rablung eines entjpredjenden Ubjtandgeldes (Ublife) einem Woh-
nungsbetverber iiberlieB. Aud) diefes Syjtem lief fich dburd) feinerlei gefes-
lide Mafinahmen toirfiam bHefdmpfen.
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der Produftionstoften in allen JInduftrieztveigen, die in einer ent-
jprechenden Genfung dbes allgemeinen Preigniveaus jum usdrud fam.
Theoretijch betradytet bedeutet died, dah der WAuftvand fiir die Dectung
des Wohnbedarid als Clement der Produftionsfojten aller Giiter nur
in bem MaBe angerechnet tourde, als ed3 der bon der Gejesgebung ge-
{tatteten Mietzinzleiftung entiprad). Wdhrend Dbei freier Mietzins-
pildbung auf bem Umivege iiber die Arbeita(bhne und Giiterpreije jetveils
jener ZTeil des inbeftierten Bauaufandes bverzinft und amortifiert
ird, der im LVerlaufe der Mietzindperiode durd) Ubnusung des Ge-
biudes aufgezehrt twird, unterblieb bdiefer Tilgungsprozep injoiveit,
alg er im Mietzinje feine Decung fand. So wurde dasd in den Haufern
inbeftierte Rapital langfam aufgebraudyt, ohne dap fiiv jeine Crneue-
rung geforgt lourde; ed blieb der Bufunft itberlajfen, die Mittel zum
Crjae der Wobhnungen nach) Beendigung ihrer Beftanddauer ju finden,
und den fteigenden Bedarf an neuen Wohnungen zu deden, fitr deren
Crridhtung der privativirtidaftlide Rapitalmarkt junddit feine Kapi-
talien zur Berfiigung ftellen fonnte, da die Mietzinfe, die i) ange-
{ichts ber allgemeinen Geftaltung der Cinfommen erzielen lieBen, nidt
im entfernteften ausgeveicht Hitten, um bdag in dben Neubauten in-
peftierte Sapital zu berzinfen und zu amortijieren.

7. §njotveit daher, infolge der BVor|driften iitber den Mieterfdhup bei
Bemejjung der Wrbeitzlohne nidht der tvirtjdhajtlid) gerechtfertigte,
jondern DloB der gefeslich zuldfjige Mietzinsd in Anjdhlag gebracht
urbde, ergab jich eine Erniedrigung der Preife all der Produfte, die
den Arbeitzlohn als Koftenelement enthielten, und zivar in dem Mafe,
als der Wrbeitdlohn eine Rolle in ihrem Produftionz- und Umfap-
prozeffe fpielte. dihnliches modjte auch) bon den Mietzinfen der Ge-
jchaftardume gelten, infofern {ich die gefepliche Regelung aud) auf dieje
erjtrecte.

Allein der berbilligende Cinflup des Mieter{hubed auf bie Preife
lafgt fid) feinesivegd ofmne alle Cinfdhranfung behaupten. Bor allem
fonnte unter Umijtanden die auBerordentliche Herabfesung der fitr Se-
fhafterdume gezabhlten Mietzinfe den Jnbabern bdiefer Mietobjefte
einen befonderen Sdup gegen die Konfurreny neuer, vationeller ein-
gertchteter Betriebe gewdhren, daher die Bezahlung der Mehriojten
veralteter Betriebd- und Produftiondmethoden ermbglicdens. Eine

12 B/gl. Hayef, Dag Mieterjchupproblem. Wien 1929. S. 24ff.



174 RKarl Pribram.

ahnlidhe Hemmung desd auf BVerbilligung der Produftion und dafer auf
eine Genfung der Preife abzielenden Rationalifierungsdprozeiies der
Bolfstirt|hajt tourde loveifellosd aud) dadurd) Herbeigefithrt, daf die
Lerfteinerung der Wohnungzberhialtnifje infolge des Mieterjchubes die
Freiziigigteit der Arbeiter und daber die wirtfdhaftlich sluedmapige Ber-
tertung der Arbeitafrdifte in Hohem Mafe erjdhiverte; aud) die durd
ven Mieterfdhup betvirfte Senfung der Wrbeitzlihne modyte e8 fiir ben
Unternehmer Haufig borteilhajt erfdjeinen lajjen, auf eine Verbejjerung
ber Produttionzmethoden zu berzidyten.

©otveit inded der Mieterfdhuiy eine Crniedrigung der Preife jener
Gitter zur Folge hatte, deren Produttionstoiten durd) den Wrbeitslohn
der ftadtijden Bebdlferung in mapgebender Weife beftimunt lverden,
fam diefe Preisfenfung allen Angehorigen der Volfadwirtidaft zugute,
bie Giiter diefer Art berbraudyten. Unter den Produzenten profitierten
bon diefer Regelung in erfter LQinie die Crzeuger jolder Waren, nad
denen bie Nad)frage fic) abgejdivdcht hiatte ober gar unterblieben vire,
tenn die Steigerung der Mietzinje eine Cinjdhranfung des Konfums
sugunften der Kapitalbilbung veranlaft hitte. Wuf eine einfad)e Formel
gebradyt: ftatt Biegeln, Mortel und Kalf, Dad)dhiefer und Dadhfparren,
Fenjterglas und Chamotteplatten Herzuftellen, in tveiterer Folge aud
Gegenftinde der Wohnungseinridhtung, Ritdenmobel und Wirt{dafts-
gerdte, erzeugte und verbraudite die Woltswirtidaft ein entjprecdhend
grofered Quantum an Giitern, die dem rajden Konjum unterliegen;
e3 ift gar nid)t untoahrideinlich), dap diefe durd) die Mietzindregelung
betvirfte — bon deren Urhebern allerdings feinesivegs beabjichtigte —
LBer|diebung des Ronjums in jenen {dhlveren Jeiten ded ftbergangs
bon der Rriegd- zur Friedensiirt{dhaft, allesd in allem genommen,
bie Qage der Dreiten Sdidhten der Bebdlferung vefentlid) erleichtert
fat. Denn nad) den Jahren ded Hungers und der Untererndfhrung
fonnte {ic) der Konjum in entfprecdhend Hoherem Mape aud) den Lebens-
mitteln zulvenden — bdie Preife der lebteren, {olveit fie ihre Bejtim-
mung durd) die Geftehungsfojten erfuhren, tourden durd) die Geftal-
tung der Mietzinje allerdingd nur infofern beriihrt, alzd die Landivirt:
{dhaft unter ifren Prodvuttionsmitteln aud) getverblicdhe und induftrielle
Crzeugnijfe bertvenbdet. Bei der BVeftimmung der landivirtjdhaftlicden
Arbeitzlohne aber fam die Wirfung einer gejeplichen Bejdhranfung der
Mietzinfe twohl faum ernftlich) tn Betrad)t. €8 ift natiiclid) aud) nidt
ausgejdloffen, daf infolge der durd) die Mietzindregelung ermiglichten
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gefteigerten Nadyfrage nad) landvictjhaftlichen Prodbuften die lepteren
eine Preisfteigerung erzielten, bdie eimen Teil der am Mietzinfe
gemachtenr €rjparniffe der Landivirtidaft zugute fommen lie. Die
Birfungen der Mietzindregelung auf die Werteilung des BVolfsein-
fommeng, die jic) auf dem Umivege iiber die Produftionstoften und die
@iiterpreife ergaben, lwaren aben auBerordentlih mannigfaltig, und
modhten toohl aud), je nac) der allgemeinen Geftaltung der Wirtjdhajts-
lage, in den berjchiedenen Perioden der JInflation gewedhielt Haben.

Dagegen fann es faum einem Bieifel unterliegen, daf die Erport-
induftrie dabdburd) begiinjtigt tourde, daf die Mietzingregelung ifr eine
Berbilligung der Produftionstoften und damit eine Erniedrigung ber
Preife ermbglichte. Yuf dem Weltmarfte geriet fie allerdings vielfad)
in RQonfurreny mit ausdlindifhen Unternefmungen, deren Produttion
durd) dhnliche Mapnahmen der Mieterjdhuppolitif — tvenn aud) nidht
in dem gleichen Grade — erleidjtert lworden lwar. Soleit nun auf
bem Weltmarfte die Konfurreny derart geftaltet war, bap die Preife
per Produfte biz hart an die Geftehungsfoften der unter den giin-
ftigiten Bedingungen arbeitenden Erzeuger herabgedriicft urden, ge-
nojfen die Rdufer der egportierten Waren den bollen BVorteil, der fid)
fiic die Preizbildung aug ber durch) den Mieterjduy betvirften Lohn-
jenfung ergab. Diefe Lofhnjenfung ivirfte daher Ivie eine usfubr-
pramie. Man Hat diefen BVorgang ala ,uneigentlidhez” Dumping be-
geidnet; ald uneigentlid) injofern, ald nidht etiva, tvie beim edhten
Dumping, die im JInlande geforderten Preife Hoher jind algd die fiir
ven ualandemartt feftgejepten. €3 twerden bielmehr im JInlande vie
im Uuslande die gleichen Preife begehrt, e3 twerben darin aber bdie
wirtjhaftlich gered)tfertigten Produftionstoften nicht in bollem Aug-
mafe in Anjd)lag gebradht: in unferem Falle bleibt ein Teil ded wirt-
dhaftlich geredhtfertigten Mietauflwandes alz Koftenelement bei der
Preizgeftaltung unberiidjidtigt.

Offenfidhtlich Hanbdelt ez fidh) hHier um eine befondere Cricheinungs-
form bes fogenannten Waluta-Dumping. Diefed beruht auj ver Tat-
jache, baf die Kauffraft des inlindijdjen Gelbes auf dem Jnlandz-
marfte eine hohere ift als auf bem uslandamarktte, daf aljp der aus-
ldndbijche Raufer mit feiner Wihrung die Waren ded JInjlationszlandesd
billiger zu faufen bermag, alad e3 der Fall wvdre, tvenn dad Uustaujd)-
berhiltniz ber beiden Wiahrungen der Rauffrajt der inflationierten
Wihrung auf dem JInlandemarkte entjprechen toiivde. Nun bejteht die
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Mietzinsbejhranfung, twie oben dargejtellt tourde, gerade darin, daf
der Gelbeinbeit bom Gejepe bei der Bahlung ves Mietzinfed eine
hiobhere Kauffraft zugemeffen tvird, als ihrer Kauffraft auj vem Giiter-
marfte entfpricht. Jn dem Mape ald die Regelung der Mietzinje einen
Cinflup auf die Beftimmung der Wrbeitslihne und damit aud) auf die
Gejtaltung der Produftionstoften augiibt, geniept der Rdufer der ey-
portierten Waren einen Vorteil: er zabhlt in dem Preife der Waren
pen Mietauflvand — dag Heift einen Mirtjdaftlich geredhtfertigten
Teil dber Produftionsfoften — in einer Geldeinfeit, die er auj dem
internationalen Geldbmarfte zu einem iveit niedrigeren Preife ge-
fauft hat, al3 der Kauffraft diefer Gelbeinbeit frajt gejeslicher An-
pronung auf dem Wohnungdmarkte entfpricht.

8. Die iniederfholt erivdahnte Hemmung der privbatiwirticdhaftlichen
Bautdtigkeit, die jid) alz Folge der Mietzindbefdhranfung ergab, Hatte
dann einfdneidende Wirfungen aud) auf den Prozep der Kapitalbildung
und auf die BVerteilung desd Kapitalsd im Ublauje der Giiterproduttion.
Bei einer Geftaltung ded Mietzinfez, die eine bolle Rentabilitdat des
in ben Hdufern inbejtierten Rapitald berbitrgt, wird alljahrlid) im
Wege der privativictidaftliden Bautdtigfeit ber Bedbarf an Neubauten
gedectt, Dag Deifpt e3 iverden jo biele Haufer und Wohnungen errvidtet,
al3 erforderlich {ind, um die zum WUbbrudje veifen zu erfepen und fiir
die zutvad)jenden Hauzhaltungen Unterfunit zu {dafien. Die zur Bau-
fitbrung erforderlichen IMittel tverden bon dem freien Kapitalmarfte
sur Berfiigung geftellt und beftehen zum Teil ausd den Fur Erneueriing
bes berbraudhten Rapitald borgenommenen Riiclagen, zum Teil aus er-
fpartem Bolfseinfommen. Bei freier Mietzingbildbung twird jener Teil
be3 Mietzinfes, der auf die mortijation des inbeftierten Kapitals ent-
falls, bon den Cigentiimern der Hdufer regelmdpig nicht berbraudt,
fondern al3 ein zur Crneuerung ded Haufesd bejtimmter Fond auf
gefammelt; durd) die hypothefarijdje Belehnung der Haujer wird diefer
Reprodbuftionsprozed in den Beftimmungen iiber die Darlehenstilgung
Hauftg gerabeju erzivungen. Unter diefen Umitdnden bebeutete eine ge-
fepliche Regelung der Mietzinfe, die eine Vornahme bdiefer Riidlagen
unmbglid) madjte, eine Hemmung ded Prozejfes der Kapitalbildbung,
veffen Yuzficdhten in den Beiten fortfdhreitender Geldentivertung aller
dings ziveifelhaft getvefen todren. Nad) erfolgter Stabilifierung Hatte
anderfeits die Freibheit der Mietzinsbilbung den Hausbejigern den An-
fprud) auf BVerzinfung und Tilgung aucdh jenes Teild desd in die Hiujer
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inbeftierten Rapitald in die Hinde gefpielt, den fie nicht aus eigenen
Mitteln aufgebrad)t hatten, jondern dem Leihfapital berdanften. Unter
diefen Umitdinden bdtte 3iveifellos die Frage nad) der ,Aujwertung”
ber Hhpothefen eine erhohte Vebeutung erlangt!s. Solveit aber bdie
Mietzingbefchranfungen in Rraft blieben, fonnte aud) jener Prozep
per Rapitalbilbung nidyt ftattfinden; auf feine Kojten fand, ivie oben
ethdhnt lurbde, eine Steigerung ded Konjums ftatt.

War dafer der Wohnungsbau gianzlid) unventabel getvorben, fo
judhte dag Privatfapital feine Anlage in diefem Erzeugungsjziveige;
e8 fourde bielmehr der — in feinem Wugdmape fehr Detrachtliche —
Teil des Kapitalfonds der BVoltslvirtjdaft, der jonjt in Neubauten in-
beftiert vorden ivdre, anderiveitig berfiighar. Died mochte in der Jeit
ber argen SKapitalberfnappung, die fid) nad) Beenbigung ded Krieges
auf allen Gebieten Dbedngftigend fithlbar madhte, infofern iviederum
giinftige Wirfungen gehabt haben, ald der [hivierige Prozeh einer AUn-
pafjung der LVolfstirtfhaft an die neuen BWerhiltniffe dadurch er-
leidhtert tourbe, dap zur Belebung der induftriellen Produftion aud)
diefer Teil des Rapitalionds bertvendet lverden fonnte. Unterblieb die
Wohnungaproduftion aber itber diefe erfte {ibergangaperiode Hinaus,
jo modhte |ich unter Umitanden fiir jene anderen Crzeugungssziveige,
die auf Soften der Bautdtigfeit mit Kapital berforgt twurbden, eine Wrt
Rapitalinflation ergeben; fie fonnten ihre Jnbeftitionen itber das Map
hinaus ausddehnen, da3 dem nad)haltigen Bedarf der Volfalvirtjdhaft
an ben bon ifnen erzeugten Giitern entfprad). Jnivietveit die Stodung
ber Bautdtigleit die BVornahme derartiger Nberinbeftitionen gefdrbert
hat, intvietveit dicfe Fehlleitung des Kapitalftroms aud) dadurd) be-
giintigt tourde, dap gerabe in den arbeitdintenfiven Jnbujtriezlveigen
ber Arbeitalohn infolge der auBerordentlichen Senfung ded Mietauf-
vanded jehr berbilligt tourde, liege fich natiiclidh faum feftftellen.
Mogen aud) fiir eine {tbergangdpcriode geivijfe usnahmezujtinde in
ver Bertvendung besd Kapitalg giinftige Wirfungen Haben, jo ift dod
auf die Dauer eine dem Bedarf der BVolfswirtidhaft entiprechende Ber-
teilung ded RKapitalsd zur PHerftellung dez Gleidhgelwichts dez Giiter-
freizlaujd erforderlid).

Denn Stocfung der Bautdtigkeit bedeutet nidht nur, unter dem Ge-
jihtapuntte des Verbraudjers betrachtet, Mangel an Wofhnungen, jon-

13 Bgl. unten S. 237.
Sdgriften 177, 1. 12
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bern aud), al3 Produttiongproblem aufgefaht, Bejdiftigungalojigteit
ded Baugetverbesd und aller Crzeugungssziveige, die Baumaterialien her-
ftellen und deren WUnlagen infolgedejfen ungenupt bleiben. Daraus er-
geben jicdh bann aud) BVerfdjiebungen in der BVerlwendung der arbeiten-
den Hinde mit all den Folgetvirfungen, die {ie auf den Wrbeitzmarkt
augiiben, Berfdhiebungen in der Unternehmertdtigfeit, die iviederum zu
einer {iber{dttigung anderer Jnduftrieztveige fiithren fonnen.

Die privatwirt{daftlide Bautdatigteit fpielte endlid) eine fehr tid)y:
tige Rolle in dem durd) den Wed)jel der Konjunfturen bedingten Ber-
lauf des Wirtjdaftalebens. Wurben dod) in Deutjdhland im Wohnungs-
bau bor dem RKriege jahrlich 1v, bid 116 Milliarden Marf inbejtiert.
War nun die Bautdtigkeit durd) Jnflation und Mietzindbejdhrantung
lahmgelegt, {o berlor fie aud) jebe Bedeutung fiir den Verlauf des Pro-
duttionaprozeffes.

Cine Cinjidht in die mit diefen Crjdeinungen vertniipften Probleme
[aft jid) indes erft gelvinnen, lwenn zubor der Bujammenhang dar
geftellt ift, der zivifdhen der Bildung der Mietzinje, der Geftaltung
ber ftadtijchen Grundrente und der Finangierung der privativirtidajt:
lichen Bautdtigfeit bejteht, mit anderen Worten wenn vir Klarheit ge-
toonnen Haben iiber die in der freien Wohnungsivirtidaft fiir die Wobh-
nunggproduftion und die Verlvertung der Wohnungen beftimmenden
Momente. Diefe Darftellung bietet ugleich die unentbehrliche Grund-
lage fiir eine Beurteilung jener Mapnabhmen, die im Shjteme bder
Biangsivirtidhaft getroffen urden, um die Wohnungsprodbuttion un-
geachtet der bejtefenden Mietzindbefdhranfungen bei mangelnbder pri-
bativictihaftlider Rentabilitdt der Bautdtigfeit zu ermigliden.

Wir beginnen unfere Crirterung desd Shftems der freien Wohnungs-
wirtjdaft mit einer Unterjucdjung der Cr{djeinungen, die in bdiefem
Shfteme zur Entftehung der ftadtijden Grundrente, alz einesd ent-
{heibenden Koftenelementes der Wohnungdproduftion, gejithrt haben.

B. ®as Syftem der freien Wohnungswirtfdaft.

a) Die BVildung der {tadtifchen Grundrente,

1. Wollen ir einen Einblick in die mit der Mietzingbildung aufs
engjte berfniipfte Geftaltung der Grunditiidapreife im Shjteme der
freien Wobhnungavirtjdaft gelvinnen, {o empfiehlt es fich, zum Aus
gangzpuntte der Betrad)tung die Crriditung bon Wobhngebdubden an
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der Stabdtgrenze zu wdhlen, dag heipt in einem Gebiete, o aus-
reidend Grund und Boben zur BVerbauung borhanden ift. Fiir den
Preis, den der Kaufer fiix das bizher landivirt{dhaftlicd) geniipte Grund-
ftii bieten fanm, ift der fiinftige Mietertrag dez Gebdudes maggebend,
bas frither oder fpdter auf dem Grunditiide errvidhtet lvird, denn nur
bon dem Crtrage jeiner beabjid)tigten Berlwendung fann diefes Grund-
ftitd jeinen Wert und damit feinen Preiz empjangen. DVer Gejamtauis
wand, den ber Bauunternehmer madjen muf, um diefen Crtrag dauernd
su erzielen, fept fid) aus drei berjdiedenen Romponenten jujaminen:
aus dem Grunditiicpreife, den eigentlichen Baufoften und aus jonjtigen
Aufvendungen, die bei der Durdfiihrung des Bauprojeftd zu tragen
Jind (Beitrige zu den Strafentoften, zum Bau der Kanalifierung, BVer-
migensitbertragungsiteuern, Koften des fursiriftigen Baufredits u. bgl.).
Sn diefer Redhnung tird der Mindeftpreid ded Grunbditiids durd) die
fapitalijierte lanbdivirt{daftlide Grundrente beftimmt, das heipt durd
jenen Preis, den das bigher landivirtidaftlic) genupte GSrunbditiik bet
diefer Art der Verlwendung erzielt Hat4; regelmdifig muf freilich ein
etivas Hoherer Preid geboten lwerden, jonft befteht fiir den Berkaufer,
den Qandivirt, Fein Anveiz, den Grund und Boben herzugeben. Der

1
Minbdeftpreis tird fidh alfo auf etwas hiher als 00T ftellen, tenn

r die landivictidaftlide Grundrente bedeutet und p den lanbdesiiblidhen
Rapitalzinafuf, ber bei der Kapitalifierung laufender Ertrdgnifje an-
getvendet wird. Gelingt e dem Bauunternehmer, den Boden ju diefem
Breife zu faufen, dann muf der durd) die Mietzinfe u erzielende Ge-
baubdeertrag neben der BVerzinfung und WUmortijierung bed im Gebdude
inbeftierten Rapitald, neben bden laufenden, mit der Crhaltung und
Lertwaltung des Gebdudesd berbunbenen RKoften aud) die Grundrente
in der erlwdahnten Hibhe deden, um dem Mietobjefte cine dbauernde
wirt{daftlide Rentabilitdt zu jidern.

Das 3u jdaffende Crtragdobjeft, bad Wohngebdube, ift das Crgebnis
einer Produftion, deren Durdhfithrung bdie BVerlvendung zahlreider

14 it Redht hat Wiejer, der jid) um die Theorie der ftddtifdhen Grund-
rente groBe WVerdienfte ertworben Hat, davauf Hingelviefen, daf die land-
wirtidaftlide Rente ein Koftenclement fiir die ftddtijdhon Mieten bildet, —
weiner der jeltenen Fdlle, oo Grunbditiide ihren fpezifijden Charatter veor-
lieren unbd ald KRoftenmittel gelten” (. Wiejer: ,ITheorie der gefellich.
Wirtjdhaft” im Grundri der Sozialotonomif I, S. 383).

12%*
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wictjdaftlicher Giiter erheifcht. Untexr ihnen behauptet durd) feine velo-
tive Geltenfeit der Grund und Boben eine beborzugte Stellung; die
anderen Kojtengiiter jind famtlich) erfepbar; fie tverden dafer nad
ihrem ,Subititutionsiverte” gefdhast und in bdie privativivtihafiliche
Roftenred)nung eingejtellt, dasd heipt nad) dem Preife, den fie in jener
LBeriwendung ervzielen toiirden, in der fie jonft dben geringftmoglicen
RNupen bringen viirden, und der {ie durc) bdie tatjichlic) bollzogene
LBerwendung entfrembdet werden. Dem Grund und Boden, der fiir BVer-
bauungszlvede im ftadtijden Siedlungsgebiete nicht in unbegrenjter
Menge zur BVerfiigung jteht, der alfo als Koftenbeftandteil niht ohne
weitere3 erfepbar ift, wird dann nad) den Grundjigen der wirtjdaijt-
lidgen Buredhnung der bolle Mebhrertrag zugejchrieben, der jic) evzielen
liaft, lwenn bie fteigende Nad)frage nad) den Ergebnijjen der Produt:
tion, nad) Wohnungen und Gejchajtzlotalen eine Crhihung des Cr:
trdgniffes iiber dbag Maf geftattet, dasd durch die tvirtfchaftlich auf:
gelvendeten Roften bedingt ift; wenn aljo die fiir die Nupung der Ge-
bdaubde gezablten Preije, die Mietzinje, ihre Beftimmung nicht melhr
ausfdhlieplicd)y durd) bie aufgelvendeten SKoften erhalten, jonbderit bie
gefteigerte Nadhfrage der Wohnungsanivarter die Mietzinje in die Hihe
treibt. €benjo tird bei finfendem Crtrage ,der usfall Ivieder aus:
jhlielich alz ein Minbderertrignis des Grundftiicis aufgefafpt” s
©plange daher der Mietertrag bed Gebdudes nicht mehr ergibt, als
sur Decdung der wirtjdaftlich aufgetvenveten Kojten erforderlid) ift,
bleibt aucd) der dem Grund und Boden zugeredhnete Teil ded Crirags
unberdndert, — im Sinne unferer WUnnahme entjpricht er der um
einiges erfhten landivirtidaftlichen Grundrente. Cine tveitere Steige-
rung diefer Grundrente wird exrft dann eintreten, wenn infolge dringen:
per Nadhfrage nad) Wohnungen oder Gefchiaftardumen die Mietzine,
ingbefonbdere in ftarf begefhrter, beborzugter Lage itber jened wirtjdajt:
[id) notivendige Map Hinaus erhoht werden fonnen, wag bei rajdh an:
wad)jenden Stidten regelmdpig der Fall ift; die Lage der Grunditiide
in ber Nabhe bon BVerfehrazentren, in bejonders beliebten Wohngegenden
u. dgl. fpiclt dabei eine mapgebende Rolle. Dann ird aud) der Bau
unternefmer, der bei der Planung ded Gebduded mit cinem jenen

15 Bihm-Bawert: ,Pojitive Theorie bed Kapitald”. JInngbrud 1902
S. 186: ,Bon ben in jedbem Uungenblid erfeplichen Sioftengiitern ift eben
in der Tat nur der fire Subjtitutionsdnusen, von den nidt erfeplichen der
ganze Reft ded gemeinfam 3u erzielenden Nupbetraged abhingig.”
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Mindeftjap iberfteigenden Mietertrage rechnen fann, fiir dag GSrund-
ftii einen Preis bieten Linnen, der eine Hiohere alg die landivirt{dajt-
lihe Grundrente in Anjd)lag bringt. €r twird eben durd) die Marktt-
lage, durd) die relative Seltenfeit der fiir den Neubau bon Wohnungen
perfiigbaren Grunbditiice geztvungen, einen Teil des Getvinnes, den er
aug der Crzielung bes gefteigerten Mietertrags erlangen finnte, in
Form der fapitalifierten Grundrente dauernd dem Grunbditiideigen-
tiimer zu iibeclafjen.

Diefe Steigerung dez Mietertragd fest fich aus ven Crhvhungen
aller Mietzinje zujammen, die fiiv die Wohnungen und Gejd)dftslotale
bes Haufesd gezahlt tverden; fie toird daber um o grifer jein, je groper
bei fonjt gleichen Berhaltnijfen die Bahl der auf die Cinheit dez Bobens
entjallenden Rdaume ift. Dabher die Bedeutung einer gejteigerten Jn-
tenjitdt ber Bebauung fiir die Bildbung der Grundrente: der Jntenfitdt
fowohl in Porizontaler Ridhtung (moglidhit iveitgehende Wusniipung
ver Grunbdfldche) alz insbefondere in bertifaler (Aujfebung mehrever
Gtodftoerte, toobei itberdies der auf jedes Stodwerf entfallende Anteil
an den gemeinjamen Koften der Funbdierung und der Bedacdjung des
Haufez fid) in geivifjen Grenzen fHerabminbdert.

Gteigende Jntenfitdt der Bebauung iibt daher neben der Gunit
ver Qage einen Cinflup auf die Crhohung der Grunbditiidzpreife aus.
Gine entfprechende Jnterpretation unjerer Formel jeigt itberdies, dah
aud) der landeziiblidje Bingdfup bon Bebeutung fiir die Geftaltung der
Grunbdftiidapreife ift; die lepteren finfen bei jteigendem 3Jinsdfufe und
gleichbleibender Nente, fie fteigen bei finfendem Binafufe unter jonft
gleichen Berhdltnifjen. ’

Qijt einmal ein Preig fiiv ein Grunbditiif bom Bauunternefmer be-
willigt tworden, deffen Verednung. — mit Riidfidht auf die zu er-
wartenden Mietertrige — eine tveit Hiohere als die landivictjdhaftlide
Grundrente in Anjd)lag gebradht Hat, dann geht diefer Preiz als
Roftenelement in die gefamte Auflvandredhnung ein unbd iibt cinen ent-
jprechenden €influf auf die zur Crzielung der privativirtidaftlichen
Rentabilitdt exforderliche Minvejthohe ber Mietzinfe. Jnjofern befteht,
jolange der Grunditiidamarft, dber Wohnungdmarft und die Bilbung
ver Mietzinfe feiner BVefd)ranfung untertvorfen find, fiir die Grund-
ftiidapreife die Tendens, im BVereine mit den Baufoften dauernd die
Untergrenge der Mietzinfe feftzulegen, und in diefem eingefchrantten
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Ginne ift die fo bielfad) bertretene Anfid)t zutreffend, dap die Grund-
ftiidapreife einen Cinflup auj die Bildbung der Mietzinje ausiiben.

2. Died ift in groBen Biigen der ProzeR, der jid) bei der Geftaltung
der ftadbtijhen Grundrente und der Grunditiitapreife abipielt, wenn
tir bon der BVorausfebung ausggehen, dap die Geftehungsfoften der
Neubauten feinen veitgehenden Schwanfungen untertvorfen find, und
bpaf aud) bdbie Bautdtigfeit, der Nad)frage nad) Mietobjetten ent-
fprechend, einen ziemlid) regelmdpigen Berlauf nimmt. Die ,Rente
per LQage” — bie ifjren Urfprung in der gefteigerten MNadhfrage nad
BWohnungen und Gejddaftdrdumen in Dbeborzugten Stabtgegenden
findet — und die ,Jntenjitdtzrente” — die aug ver rt ber Verbauung
refultiert — find zivei fiir die Bilbung der Preije ftadtijcher Grund-
ftite fehr toidhtige Romponenten, die bon der nationaltfonomijden
Theorie eingehend behanbdelt tourden. Die Cinjiht in diefe Cridjei-
nungen geftattet zloeifellos, einen guten Teil ded Prozejfes zu er-
Elaren, der {id) auf dem Grunbditiicamarfte abipielte.

Aber doch) nur einen Teil. Denn ed bleibt tmmer nod) die Frage
offen, warum bdie Preife der {tadtijhen GSrunditiice, gleichbiel um
eldje Stadtgegend oder Berbauungsart ead {id) handeln modyte, regel-
midpig in einem unaufhaltjamen Wnfteigen Dbegriffen ivaren, derart,
bap bor dem Rriege der Bauunternehmer, der die Crrichtung eines
normalen Miethaujesd plante, meift mit einem Bodenpreife ju vednen
Batte, der aud) in den nid)t befonders beborzugten Lagen etlva ein
Drittel ded gejamten Bauaufivandesd in Anjprud) nahm.

Cine Crflarung bdiefer auffallenden Crideinung jdeint i) dann
su bieten, venn Ivir bdie ganz eigenartige Stellung beriidfichtigen,
tweldje dbie Bautdtigfeit im BVerlaufe der twirtjdajtliden Konjunftur
einnahm, tvenn tir alfo die theoretifche Betrachtung dahin ergdnzen,
pafp toir die Cingliederung der Wohnungatwirtidhaft in den dhynamijden
Prozep ded Wirtidaftzlebens insd WAuge fajjen. Die Crgebniffe der
neueren Konjunfturerforfdjung haben ungd mandyperlei wicdtige Auf-
fchliifje iiber diefen Prozep und iiber jeinen Cinflup auf die Geftaltung
der Bautdtigleit geliefert1e.

Bunddit dibte in den Beiten der guten Konjunftur die Jnduftrie-
ftadt eine perftdrfte Anziehungsfraft auf ausvdrtige Yrbeitsfrdjte aus;
in ben Beiten der Hodhfonjunftur mit ihrem faum je boll gefdttigten

16 Bal. unten S. 250.
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Bedarfe an rbeitsfrdften erveidhte bdiefe Anziehungsfraft immer
ieder einen ihepuntt. Jn ihrem Ausmafe tweit geringer war bie
Ubjtopung der iiberjchiifjigen Arbeitsfrifte in den Perioden der Krife
und der nachfolgenden Deprefjion. So wud)s die ftidtijde Beviferung
und mit ihr die Nadhfrage nad) Wohnungen jetveild fprunghajt und
mit unborhergefehener Schnelligfeit??. WUngefjichtd des bejonderen Cha-
afters der Wohnung alg eines Gutesd langlwdhrender Nupung ivar
¢ gang unmiglid), bap die Wohnungaproduttion, aud) bei beftmbglider
Drganijation, bie Nachfrage ftetd Hitte audreidjend berforgen fonnen,
die mit der — velatib gefteigerten — Lermehrung der Haughaltungen
in ber Hochfonjunttur rafd) antoud)s, um nadfer vieder abzuflauen.

Dazu fam bdie entideidende, fiir die Wohnungeivirtidaft der BVor-
friegszeit o chavafterijtifche Tatfache, dap die Wohnungsproduftion
der gefteigerten MNad)frage nad) Wobhnungen feinezivegsd jdjrittiveife
folgte, fonbern ficd) gerade bann berlangfamte, wenn bdie Nad)frage
rafch antoud)?3 — boritbergehend fam der Wohnunggbau gerade in den
Beiten des jdydrfiten Mipberhaltniffes zivifden Angebot und Nad)-
frage faft ginglih zum Stillftandie. Diefe eigenartige Cridjeinung,
die in der Konjunfturftatiftif darin jum WAusdrud gelangte, dbaf bie
Bahl der Neubauten in der Periode der giinjtigen Konjunftur fant,
dhrend die Produftion auf allen anderen Gebieten eine lebhafte Yus-
eitung erfubr, erflirt fid) aus dem Berhalten der Mietzinfe, das,
eben infolge des Cinflujfes, den es auf die Entwidlung der Bautdtig-
feit iibte, bie Bilbung der Grumbdftiidspreije nadhaltig beeinflufte.

Jm Gegenfaly zu den Preifen anderer Giiter, die auf dinderungen
ihrer Reprodbuftionsfoften fehr rajd) reagieren, {ind die Mietzinfe als
Preife fiir die Nupung von Giitern langlvdhrenden BVerbraud)s rela-
tiv {chlver bewveglich. Jhre Wnpafjung an allgemeine fnderungen des
Geldtvertes erfolgt bergleichslveife Jpit; fie haben anderfeitd aber aud
bie Tendeny, bon einer Hihe, die fie einmal erveicht Haben, nicht mehr
herabzufinfen. Wenn nun bdie giinftige Konjunftur einfepte, wenn die
Bautdtigeit fiiv induftrielle Bivede den BVaumarft fehr ftarf in An-
fprudhy nahm und die Vaufoften anftiegen, tvenn gleid)zeitig infolge
ver Grpanjion der Produftion der RKapitalzing ftieg und die fiir ben
Wohnungzbau exrforderlichen Kredite berteuerte, dann geriet die Wohn-

17 Bgl. Pohle: ,Die Wohnungsdfrage. Slg. Gbjdhen I 2. Aufl. 1920.
©. 110ff.
18 Bgl. Pohle ebenda S. 115.
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bautitigfeit ing Stoden, {obald fid) die Spanne zujehends vergriferte,
die {id) ziwijdjen den borldufig nod) ftationdren Mietzinjen der alten
Wohnungen und jenen Mietzinjen ergab, die fiir die Neubautvohnungen
mit Riidfiht auf ihre erhohten Geftehungsfoften gefordert lverden
muften. Denn der Wohnungsdmarft bildet bei freier Wohnungsirt-
fdhaft fiiv jebe Rategorie bon Wohnungen und Gejdyaftslofalen cine
Cinbeit und widerftrebt daher der Bildbung fehr tveit augeinandergehen-
ver Preife fiir Mietobjefte ungefihr der gleichen Bejdaffenheit und
Lage.

Hatten daher die Geftehungsfoijten der Neubauten ein foldhes Niveau
erreicht, daf die ihnen entiprecdhenden, eine ivirt{daftlidhe Rentabili-
tit fichernden Mietzinfe bon den eine Wohnung judjenden Parteien als
untragbar abgelefnt lourden, dann mufte eben, ungeachtet ded be-
ftehenden Wohnungsmangeld die Bautdtigfeit zum Stillftand fommen.

Gerade diefer Wohnungsmangel aber ermbglichte den Cigentiimern
der beftefenden Wohnhdufer in dem Mafe, alz die gute Ronjunttur
fortjchritt, eine Steigerung der Mietzinfe — theoretifdh) bi3 auf das
Map der Mietzinfe jener Neubauten, die zu den hochften, wirtidaftlicy
nod) zuldjfigen Geftehungsfoften errvidytet toorden Ivarem, und jo
turden allmdhlid) alle Mietzinfe auf jene Hohe getrieben, iveldje die
Mietzinfe der Neubauten errveid)t Hatten®. Und dag Crtrdgnis bder
RNeubauten tourde auf diefe Weife beftimmend aud) fitr den Crirag der
frither zu geringeren Koften erftellten Gebiaudeze.

LBerlangjamt urde diefer Prozep der Mietzinsfteigerung dadurd),
dap ber Bebdarf an neuen Wohnungen im Verhdltnis zu dem borhanbe-

19 Diefe Obergrenze ourde wohl nur in Ausnahmefdllen erveicht; das
Ausmaf der Mietzinsjteigerung twar mitunter von Hausd zu Haus fjehr
berjdyieden. Bgl. unten S. 269.

20 @ine f{tatiftijhe Unterjuchung der Mietzindverhdltnijje in 99 Bhaus-
sinsfteuerpflichtigen Ortjhaften des alten Ofterreid), die der BVerfafjer bor
pem Sriege bornahm, gelangte ju dem Grgebnifje, daf lveder dag Wadhs-
tum der Cintvohnerzahl nod) dbic — infolge des Bujdhlagdihjtems fehr ver-
fhiedene — Hihe der Hausdzinsjteuer mit der relativen Hohe der Miet-
3inje in einem erjidtlidjen Bujammenhang jtand; daf e3 vielmehr die Bau-
fojtent tvaren, die einen Deftimmenden Einflufy auf die Hihe der Mietzinfe
ausiibten. Denn diefed Moment allein fonnte eine urcidjende Erfldrung
fiiv die Crideinung liefern, dbaf die Orte beftimmter, geographifd) und ivict-
fdajtlich eine Ginbeit bildender Gebiete analoge Mietzinje zeigten. (Vgl.
Pribram: ,Wohngrife und Mietzinshihe in den Hausdzinsjteuerpflichtigen
Orten Ofterreid)s”. Statift. Monatsjdrift, 17. Jahrg. Briinn 1912. &, 31)
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nen Beftande an Wohnungen rvegelmdpig bergleichsiveife gering vare:,
und daf jid) diefer Bedarf durd) eine dichtere Befepung der Wolhnungen
— bdie traurige Folgelwirfung jebesd Wohnungsmangeld — aud) nod
herabdriicfen lief. Unberfeits exleichterte in den Beiten jteigenden Woh-
nungdmangeld die — aug mannigfadjen Griinden fo beflagensdiverte —
Yufnahme bon Untermietern und Bettgehern den Wrbeiterfamilien die
Tragung eined ecrhifhten Mietaufivandes. Entjdheibend aber war bder
Umftand, daf fid) in der Periode des wirt{haftlichen Aufjchroungs
die Lhne der Wrbeiteridhaft twie die Cingeleinfommen iiberhaupt den
geinderten Preisberhiltnijfen anpapten. BVielfadh diirften die Haug-
befiter bag Mafp der zuldffigen Mietzinsjteigerung in dem Mage der
Qobhnerhdhung gefunden BHaben, die im Werlaufe der giinftigen Kon-
junftur ftattfand. So war die allmiabhlich) um fid) greifende Steigerung
der Mietzinfe zeitli) das lepte Glied in der NReibe der Preisdber-
jdhiebungen, die fid) in der Periode ded ufjhivungs bollzogen. Denn
fie oar nid)t unmittelbar durd) eine Steigerung der Gejtebungsfojten
der borhandenen Wohnungen erzioungen, jondern die Folge einer Jnbde-
tung ihrer Reproduftionsgfoften und fonnte {ich dabher crjt lang-
jam auf dem Umivege itber ben fort{dreitenden Wohnungsmangel
durchiesen.

Diefer Prozep einer Angleihung bder Mietzinfe der Dbeftehenden
Haufer an die durd) die erhihten Geftehungzioften der Neubauten
wirtidaftlid) geredhtfertigten Mietzinfe iibte aber unddit nod) feinen
Cinflup auf die Bilbung der ftadtijhen Grunbdbrente und der Boben-
preife ausd. Denn die Crhohung ded Gebdudeertrags, die daraus ve-
jultierte, Wwar ja mittelbar burd) die gefteigerten Gejtehungsfoijten der
beliebig exfesbaren Elemente der Wohnungasproduftion Herborgerufen;
bei wirtidaftlic) ridhtiger Criragdredinung mufpte der Hausbefiber zu
vem Crgebnijfe gelangen, daf er im Falle eines Abbrud)s des Wohn-
haujes diefed ja aud) nur zu den erhihten Geftehungsfoften ivieder
berjtellen fonnte.

Beftimmend fiiv die Geftaltung der Wohnungswirtidaft und fiir
die Biloung der ftidtijden Grundrente tvar erft der Umitand, dap
die Mietzinfe, tvenn die Hodhfonjunftur abbrad) und die Deprefjions-
peviobe einfeste, den Preigriidgang, der fid) auf den iibrigen Giiter-
mirften bollzog, nidht mitmadyten, jonbern i) — bon eingelnen Yusz-

21 Bgl. pben &. 169.
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nafmefillen abgefehen — auf ihrer Hohe behaupteten, audy dann, lvenn
im Berlaufe der Depreffionsperiode die Bautdtigfeit wieder einfepte,
{obald bie Senfung der Baufojten und die WVerbilligung des Kreditsd
den Neubauten die erforderliche Rentabilitdt {idherte, und {id) um fo
intenfiber gejtaltete, je mebhr mit dem Fortidreiten der Deprefjion
bie Geftehungsfoften der Neubauten fanfen. Cin entjdiedencr, bon
ben Mietern auzgehender Drud hHatte dann fehr twohl eine Senfung
ber Mietzinje Herbeifithren fonnen. Daf ez an diefem Drucde fehlte,
batte mannigfade Urfadjen, piydologijdher ivie tvirtidhaftlicher Natur.
Cine grofe FRolle mod)te in mandjen Sdichten der Bebilferung die
Sdheu bor einem Wohnungsived)jel und den damit berbundenen SKoften
fpielen, dod) war anberfeitd in bielen Sd)idyten der WArbeiterjdaft ein
Umzug faum eine grofe Qebensfrage. Cntjdeidender nod) lvar twohl
ber Umijtand, dap {id) gerade in der Depreffiongperiode dag Realein-
fommen ber breiten Majfen der arbeitenden Bebilferung — folveit
fie nicht bon der Arbeitalojigteit betroffen lwar — langjam hob, da bdie
Wrbeitalohne feineslvegd in dem MaBe Herabgedriict werden fonnten,
ald dem Sinfen der Warenpreife entfprodjen Hitte. Die Wrbeirerjdhajt
ar dabher aud) in der Deprefjionszeit in der Lage, aus ihrem Ein-
fommen bdie in der Beit der Hodhfonjunftur gefteigerten Mietzinfe zu
bezahlen; in nod) Hoherm Grabe gilt diez bon den Mietern, deren Cin-
fommen auf fejtjtehenden Beziigen beruhte; die Unternehmer der ber-
{diedenften RKategorien endlid), deren Realeinfommen in der De-
preffionsseit zuriidging, fonnten duperftenfall ihren Mietauflvand
burd) Wah! einer befdjeibeneren Wohnung einjdyrdnfen; jie fteigerten
dadburd) die Nadyfrage nady Mittel- und Kleintvohnungen, {o dap ein
itberfdhup an Wohnungen {ich) Hodjtens fiiv die oberjten Wohnungs-
fategorien ergab, denen angefidhts ihrer velatib fehr geringen Babhl
bolfztvirt{haftlich feine nennensdiverte Bedeutung zufam.

Durd) diefe — ganz unbeabjichtigte und ungetvollte — Entioidlung
per Mietzinfe im Syfteme der freien Wirtjdaft tourde twdhrend der
Deprefjionsperiode der Prozep der Rapitalbildung ganz auBerordent:
lid) geforbert. €r fam in der Hauptfade einer Steigerung der jtadti-
fgen Grundrente zugute. Wenn in der Jeit der Hochfonjunftur die
Mietzinfe der alten Hdufer hinaufgefest wurden, dann jtieg felbitber-
ftandlid) aud) der Wert der Gebdude um ihr fapitalifiertes Mehr-
ertrignia. Allein diefer Differenzialgetvinn war unddit nur ein fdpein-
barer, denn jenes Mehrertrignia war mittelbar dadurd) belirtt, daf
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dic Baufojten (Koften ber Baumaterialien und Wrbeitslihne) eine Gr-
bohung erfabhren BHatten, ebenfo vie die Preije aller iibrigen Giiter.
Jene Wertfteigerung bedeutete daher nur eine meift unbollfommene
Unglethung des Gebdubelverted an bdie gefteigerten Reproduftions-
foften bes Gebiuded oder — wa fiiv die iiberiviegende Mehrzahl der
Fille auf dasfelbe Hinauslief — an die gejunfene Kauftraft bes Geldes;
jie lief jomit die Grundrente und daher auch) den Bodenpreid unbe-
riihrt. Der Bauunternehuter durfte, da ja dag Mehr an Mietzins, das
er im finftigen Neubau forbern mufte, gerade hinveichte, um bdie
Gteigerung der Baufoften zu decen, fiir den Boden, den er bHebaute,
feinen Biheren Preiz zahlen alz jemen, der fiir die Crivagdredhnung
der Deftefenden Haujer — mit denen er auf dem Wohnungdmartte in
Ronfurvens trat — mafgebend gelvorden ivar.

Die Steigerung der Grunbdrente feiste bielmehr erft ein, venn mit
dem Cintritte der Deprefjionsperiode die Preife aller Giiter und mit
ibnen aud) die Geftehungsfoften der Wolhngebdube janfen, wdahrend
vie Mietzinfe Jich auf der einmal erveidhten Hohe behaupteten, wie fjie
durch die erhhten Gejtehungstojten der guten Sonjunttur gerechtfertigt
war. Nun bollzog {ich eine rveelle Steigerung dez Gebdudeertrags,
peren Crgebnisz dem Grund und Bobden, alg dem nidyt beliebig ber-
mehrbaren Produftionselemente zugevechnet wurde. Audy der fiinjtige
Crtrag der zu ervidhtenden Neubauten fonnte mit Ritdficht auf die
in der Hodfonjunttur erveichte Mietzindhohe beftimmt iverden. Bei
finfenden Baufojten und berbilligtem Hypothefarfredit war ez dabher
mbglid), um minbdeften einen Teil des Mehrertrags beim Unfaufe dber
unberbauten Grunditiite dem Berfdiufer fapitalifiert im Grunbitiict-
pretfe zu iiberlafjen. Die im Wed)fel bon Hodfonjunftur und De-
prejfion erielte Steigerung ded Gebdudeertragd urde derart dauernd
in pen Preifen der Grunditiide feftgelegt und bildete neben den eigent-
lidhen Baufoften ein lwidtiged Element bei ber Veftimmung der ge-
jamten Gejtehungsfoften ber Neubauten.

3. Sdhematifch dargeftellt, zeigt der Prozeh, der zvangsldufig zur
Biloung der abioluten Grundrente fithrt, folgenden BVerlauf: Lajfen
i den KRonjunfturzhflus in dem Wugenblide beginnen, da nad) Be-
enbigung ber Deprefjionsperiode die Geftehunggfojten der Neubauten
eine fteigende Tenbenz annehmen, dann tritt die Grundrente, je nad
ver Quge der Grunditiie und der Jntenjitdt ihrer BVebauung ber-
ichieden bemefjen, tn einer beftimmten Hohe bei Feftjebung des Ge-
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famtaufioandes der Neubauten in die Criragdredhnung ein. Mit der
Befferung der wirtidaftlichen Lonjunftur fteigt diefer Wufwand in-
folge €rhohung der Baufoften und Berteuerung der RKredite; bdieje
Gteigerung erzlvingt fiir die Neubauten gejteigerte Mietzinje -— bis
die Bautitigfeit abbridht, da die Mietzinfe, die {id) mit Riidjicht auf
bie wirctidaftliche Qeiftungsfibigleit der Mieter erzielen laffen, die
anbaltend fteigenden Geftehungstfoften nidht mehr deden. Nun erzlvingt
ber Wohnungamange!l, der jid) in der Hod)fonjunftur ergibt, unter-
ftitst burd) die fteigenden Crhaltungstojten der aus der BVergangenheit
ftammenbden Wohnungen, fiir diefe eine WUngleidung der Mictzinfe
an das Niveau, das fie in jenen Neubauten errveidh)t Hhatten, die trop
ihrer erhihten Gejtehungsfoften nod eine Rentabilitdt ded inbeftierten
Rapitals gewdhren. Da diefer Prozeh ver Ungleihung lediglich eine
Anpajjung dez Mietertrags der alten Hdaujer an ihre erhihten Re-
produftionsfojten bedeutet, bleibt die Grundrente dabon unberiihrt.

Sobald aber mit bem Cintritt der Krife in der folgenden Deprejjions-
periode dbie Geftehungzfoften der Neubauten {infen, beginnt der Prozeh
per Grundrentenbildung, da die Mietzinje infolge ihrer Beharrungs-
tendeny eine riicldufige Unpafjung nur in Yugnahmefdllen bornehmen.
Bei den bebauten Grunbdftiiden ift diefer Progep unjidhtbar, Lei den
unbebauten tritt er im Grunbditiicaspreije in Crideinung. Denn bei
der Crridhtung bon Neubauten fann, obloohl deren Geftehungstojten
nun geringer find alg in der Jeit der giinftigen KSonjunftur, dod) mit
dem Mietertrage gerechnet lverden, der erforderlid) lvar, um jencn
hioferen ®eftehungsfoften die Jentabilitdt zu jicern. Der BVerfdufer
bed unbebauten Grunbditiics ift dabher in der Lage, jenen Teil des in
ficgerer Auziidht ftehenden C€rtrags, der bdiefer Differenz der Ge-
ftehungsfoiten entipricht, im Grunditiitapreife fiir fid) in Anfprud) zu
nehmen und ihn Hier dauernd fejtzulegen; diefer Preis geht dann als
Kojtenelement in die Criragdrednung der Neubauten ein, die fomit
gewifjermaBen allgemein auf einem Diheren Niveau einjept alz die
Crtragsrednung der borhergehenden Konjunfturperiode. Und nun be-
ginnt nad) Ablauf der Deprefjionsperiode derfelbe Projeh bon neuem.

Lon jeder Steigerung der Mietzinfe, die Wwihrend der giinftigen ivirt-
fhaftlichen Ronjunftur erzielt tourde, tropft fozufagen ein Teil auf bdie
Grundrente Herab, ird in den Preifen der Grunditiide feftgehalten
und [dft die erneute Steigerung der Mietzinfe im ndchiten Konjunftur-
3hEus auf einem erhohten Niveau beginnen. Jm Shjteme einer Wobh-
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nungatvictidyaft, die auf der pribativirtihajtlihen Rentabilitdt der
Wohnungaproduftion beruht, liege jich baher die unaufhaltjame Steige-
tung der Grundrente nur bann bermeiden, wenn die Mieter in der
Qage Wwdren, durd) Sdaffung bon jtarfen Jntereffenberbdnden in der
Deprejjionzzeit bei {teigendem Angebot an Wohnungen und jinfenden
Geftehungsfoften der lesteren einen Drud auf die Mietzinje audzu-
iiben und berart ju berhindern, dap der durd) die nunmehrigen Ge-
ftehungafoften nicdht gerechtfertigte Mehrertrag der Neubauten tvie der
Alttwohnungen fid) in Grundrente verivandle. Die Bildung derartiger
Mtieterfoalitionen, die iibrigend faum irgendivo mit Crfolg ftattfand,
fooft {ie aud) berfudyt iourde, {dheitert in der freien Wohnungswirtjdhaft
bor allem bavan, daf in der Beit der Hochfonjunttur bei zunehmendem
Wohnungamangel der Wettbelverb um den borfandenen Wohnraum
3u Qnterefjengegenjiten innerhaldb dber Mieter{dhaft fithren mup, die
pen Bejtand der Koalition in Frage ftellen.

Fiir bie Bilbung der ftadtifdhen Grundrente find daher zvei mehr
oder tweniger unabhingig boneinander verlaufende Cridheinungsreiben
maggebend. Die eine ift itberiviegend ftatifdher Natur: aus der ver-
mebhrten Nacdhfrage nad) Wohnungen und Gefdydftardumen in befonders
beborzugter Qage, aus dev gefteigerten Jntenfitit dber Berbauung ergibt
fid) fitr bie begiinjtigten Grunbdftiide ein Mehrertrag, eine Difjerential-
rente?2, Yuferdem aber fiihrt die Dynamif deg Wirt{daftalebens zur
Cntftehung einer abjoluten Grundrente, der {iberfhup des Crtrags
itber die Soften — die entfcheibende Urjache jeder Rentenbilbung —
vefultiert hier aus der Tendeny der Mietzinfe, {ich den erhohten Se-
ftebungafoften dber Gebdude anzupaffen und auf der einmal erreidhten
Hishe auch) bei infenden Geftehungstojten zu beharren.

®ang perfehlt ift daher das jooft wiederholte Schlagivort, daf die
Steigerung der Mietzinfe eine unmittelbare Folge der Crhbhung dexr
Grundrente und der Grunditiidspreife fei. Soiveit e8 fid) um bie Bil-

22 Nur fliv diefe Form gilt der Unterjdhied, den v. Wiefer (,Grundrify
der Sozialofonomit” I, Tiibingen 1914, S. 362) zlvijchen der ftadtijden und
per lanbivictidhaftlichen Grundrente feftitellt: ,Bei der landivirtidaftlichen
®rundrente find die Preije der Produfte gegeben, wdhrend die RKoften fiir
die verjdjiedenen Bodenflajjen verjdhieden jind; bei ber Stadtrente dagegen
find bie Preife verjdhieden, die man fiir die Miete betvilligt, wdhrend bdie
Qoften fiir die Bauausfithrung iiberall gleic) gegeben find... Die begiin-
ftigten Qagen find nidht dadurd) ausgezeidhnet, daf jie Baufojten jpaven.”
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bung der abjoluten Grundrente hanbdelt, ift aud) nidht einmal der um-
gefehrte Sap riditig, dap die Crhbhung der Grundrente eine unmittel-
bare Folge der Steigerung der Mietzinje jei. Die abjolute Grunbd-
rente ergibt fid) bielmehr daraus, daf die gefteigerten Geftehungs-
foften der Neubauten auf dem Umivege itber den Wohnungdmangel
eine allgemeine C€rhohung der Mietzinfe betvirfen, und daf bdie
Beharrungstendeny der Mietzinfe aucd) bei {infenden Gejtehungs-
fojten eine Senfung ded Mietertrags berhindert und zur Ent-
ftehung eined durd) diefe Geftehungsfoften nidht geredhtfertigten
Mehrertrags WUnlaf gibt, der fid) in dem Grunditiitapreife nieder-
fehlagt. Unmittelbare Urfadje ber Grundrentenbildung ift aljo Hier die
Genfung der Baufojten, die nicht bon einer entjpredjenden Senfung
ber Mietzinfe begleitet ift.

4. Gerade diefe dhynamifd) bedingte Grundrentenbdbildung tourde fiir
die Cntwidlung desd Grunditiidsverfehrs bon groper Bedeutung. Bor
allem in den Gropitidten erheifdhte der oft fehr rajd) anjteigende Be-
barf an neuen Wohnungen ausgedehnte Flachen bon Bauland. Hier
fdhoben fid) sifdhen den CEigentiimer ded nod) landivirt{daftlid) ge-
nugten Bodensd und den eigentliden Bauunternehmer bielfad) ,Terrain-
{pefulanten” ein, die Grund und Boden in grofem Umfange auj-
fauften, um feine ,Baureife”, dad heift jeine Wngliederung an bie
ftavtijchen Berfehraivege, an dasd Kanalijierungd- und Beleudhtunganes
abzutvarten und ihn erft dann, in Baubliden oder Bauparzellen auf-
geteilt, an bden Bauunternehmer tveiterzuberduBern. Dabei Uep (idh
unter Umfjtdnden in der Geftalt einesd entfpredhend gefteigerten Grund-
ftiitapreijed ein anfehnlicher Teil der abioluten Grundrente reali-
fieren. Die Auasfichten auf einen borteilhaften BVerfauf der Grunditiide
twaren baber in den Beiten der Hochfonjuntftur bei ftabiler abfoluter
Grundrente am geringjten; fie udfen, je intenfiber die Bautdtigkeit
im Berlaufe der Deprefjionsperiode tourde, je mehr fidh, im BVergleidhe
mit den LVerhdltniffen der Hodhfonjunttur, die Geftehungstojten bder
Neubauten berringerten.

€3 erhihten fid) freilic) die Koften, die der Terrainfpefulant auf die
Criverbung ded Grunditiids aufgevendet Hatte, um die Jinfen bes
berauglagten Rapitalsd in dem Mafge, alg fid) die VerduBerung bdes
Grunditiids hinaugjdob. Die fapitalfriftige, bon Grofbanten geftiiste
Terraingefelljdaft toar daher den fapitalidhivadhen Grunditiidahindlern
toeit iiberlegen, die ingbejondere dann, lwenn die Periode ungiinjtiger
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Rreditberhdltnifie fih fehr in die Winge 3og, unter Umitdnbden ge-
soungen toaven, ihren Bejip an Grunbditiiden aud) ohne Getvinn, biel-
leiyt fogar mit BWerluft zu berfaufen. Jn dem alfo berringerten Srund-
jtittapreife fonnte dann der Bauunternehmer eine Rompenfation fiir die
echihten Baufoften finden, und jo fonnte dann die Bautdtigfeit, die
andernfalld feine Auafidht auf Rentabilitdt bot, nod) fortgejest erden.

Die bofairtidafiliche Bebeutung der Terraingefellfchaften beftand
jomit bor allem darin, daf fie in der Regel den Boden jdhneller der
Bebauung zufithrten, alg twvenn er in den Pdanden der ,Urbefiter” ber-
blieben todre?s, und alle jene Uuflwendungen leifteten, die erforderlic)
loaren, um da3 Gelinde der Baureife zuzujiihren. Bei ausdreidjender
Rapitalfraft fonnten fie jreilid) in der Beftimmung der Grunbditiidsz-
preife dem bon bdem fteigenden Bauauflvande ausgehenden Drude
Wiberftand leiften, o daf die Bautdtigfeit infolgedefjen in den Jeiten
giinftiger Sonjunftur friither abbrad), als died fonjt der Fall gelvejen
odre, und in der Beit der Deprejjion bei {infenden Baufoften jpiter
einfete. Sotveit diefed BVerhalten dasd WUngebot an Wohnungen |dhmi-
lerte und eine Steigerung der Mietzinfe erleichterte, modyte e3 woh!l
einen nadyteiligen Cinfluf auf die Wobhnungswirt{daft iiben. Jm
itbrigen aber tvar — abgefehen bon den bergleichsiveife jeltenen Fdllen
einer monopoliftijgen Beherrfdjung ded Grunbdititddmarttes durd) eine
Tecraingefelljhajt — audy die Grunbditiidipetulation nid)t in der LQage,
die Grunbditiitapreife iiber jenes Map hinausdzutreiben, das i) im Ab-
laufe der Ronjuntturperiode aus dem Antvadyfen der abjoluten Grund-
rente ergab; fie nahm freilid) bdiefe Grundrente boriveg fiir fid)
im Grunbditiidapreife in Anfprud) und legte fie in diefem, ald einem
wefentlichen Roftenelemente der Wohnungadproduftion, dauernd feft.

LBon der Hffentlichen Meinung tourde die Wertfteigerung, welde die
ftaotijhen Grunditiice dburd) die anhaltende Erhihung der Grundrente
erfubren, alg ,unberdienter Wertzutvad)ad” empfunden, defjen Crgebnis
nicht Privatperjonen, fondern der Allgemeinheit ugute fommen follte.
Gedadhte man im Wege der Befteuerung die Bilbung der Grundrente
iiberhaupt zu hemmen, jo berfehlte diefe Finanzpolitif freilic) bielfad)
ihren Bived, ed fei dbenn, daf jie eine bejchleunigte BVerduBerung der
baureifen Grunbditiide erzivang.

23 Bal. Pohle a. a. O. BVd. II, &. 19ff.
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Dagegen twar die Bobdenpolitif mander Gemeinden, die umfang
reidjes Baugelinde ervarben und bielfad) dauernd fefthielten, felbjt-
perftandlid) ein bortrefiliches Mittel, die neignung der Grundrente
durd) Pribatperjonen zu berhindern. Der Einfluff, den diefe Boden-
politif auf die Bilbung der Mietzinfe iibte, twar freilich von Fall zu
Fall fehr berjdhieden; er Hing bor allem dabon ab, twie grof, im BVer-
hialtnis sum Bedarfe, der Befil der Gemeinde an Bauland twar, und
toie fie biefen berivertete2t. Jnfoiveit die Gemeinbde, die jid) im Be-
fibe bon Bauland befand, diejed auf eigene Rechnung bebaute oder es
an gemeinniipige Baubereinigungen unter der Bebingung abgab, daf
feine Gteigerung ber Mietzinfe ftattfinden diirfe, fonnte ein Drud auf
die Mietzinfe ausgeiibt tverden. JInsbefondere dann, tvenn bdiefe ge-
meinniigige Bautdtigkeit, die in den berbilligten Bobenpreifen einen
Wuagleid) fiir die gefteigerten Geftehungsfojten fand, aud) in der Pe-
riode der giinjtigen Konjunttur fortgefest lourde2s, fonnte dieje Politit,
die der allgemeinen Steigerung der Mietzinfe entgegentvirtte, den Cr-
folg exrzielen, dap aud) in der folgenden Deprefjionsperiode, wenn bie
privativictihaftlidie Bautdtigfeit toieber aufgenommen iwurde, bdie
abiolute Grunbdrente jid) in Defcheideneven Grenzen biclt, alsd dieg jonit
der Fall getvefen todrve. Dagegen blieb die Abgabe Dilligen ftadtijdhen
Baulanded an Bauunternehmer ofhne Bindung der Mietzinfe auf die
Dauer woh!l ganglid) ohne Cinflup auf die Geftaltung der Srunbditiics-
preife. Der Verzicht auf die NRealifierung der Grunbdrente, den bdie
Gemeinde in diefem Falle iibte, jidjerte dem Bauunternehmer lediglid)
ven bollen BVorteil zu, der fich bei fteigenden Mietzinfen fiir ihn daraus
ergab, bap die Geftehungsfoften der bon ihm erridhteten Wohnungen
durch die BVerringerung ded Bodenpreifed erniedrigt worden lvaren.

b) Die Finangierung der Wohnungdproduttion im Syftem

der freien Wohnungswirt{daft.

1. Wic {dhon oben dargejtellt wurde, war die Wohnungzproduttion
im Shfteme der freien Wirt{dhaft mit bem Wblaufe der 3hElifchen Be-
lwegung bdez Wirt{d)aftalebens aufs innigjte berfniipft. Da die Miet-
zinfe einer rajdjen Unpafjjung an fteigende Geftehungstoften der Wohn-

24 Gpiveit die Bodenpolitif mandjer Gemeinden rein erlverbswirtidaft-
liche Biele verfolgte, fann fie in diefem Jujammenbhang aufer Betradt
blciben. Bgl. dazu Pohle: a. a. O. Bd. I. &. 65j.

25 Bgl. unten S. 250.
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bauten Iviberftrebten, mufite gerade in bder Periode der giinjtigen
fonjunftur die Wohnungsproduftion friiher oder {pdter eingeftellt
fvetden; benn f{ie ftand bei der Bejdhafjung ihrer Produftionamittel
und Rapitalien in Konfurrens bor allem mit der Bautdtigkeit fiir in-
dujtrielle Bivede, und diefe Bautitigfeit empfing das Maf ihrer Ren-
tabilitit bon bden auf Ynberungen der Geftehungsfoften jehr leicht
reagievenden Preifen der getverblichen Crzeugnifje. Der RHythmus der
Wohnungsproduftion tourde eben durd) ftarre Preife beftimmt, dexr
Rbhthmus ber induftriellen VBautdtigleit dburd) belvegliche2e.

Dem eigenartigen Charafter ber Wohnungsproduftion entfprad) das
Chjtem ihrer Finanzierung; e bedeutete, troh aller Mingel, die ihm
anfaften modyten, eine in feiner Art gany auBerordentlich zlvedmaipige
LWiung der {divierigen Wufgabe, die gelvaltigen, fitv den Wohnungsbau
erforderlidien Kapitalien in periodifcher Wiederfehr aufzubringen und
{ie langfriftig in der Form feftzulegen, dap eine Tilgung ded Bauauf-
wandes nur in fleinen, alljabrlid) aus dem Crtrage ded Mietobjettes
abgestveigten Betrige ftattfand und nad) Bedarf aud) auf unbeftimmte
Beit berfdhoben tverdben fonnte. Dasg Syjtem fand feine breite Grund-
lage in den Qnitituten dez Hypothefarfredits (Pfanbdbriefanitalten,
Gparfaffen und BVer{icherungsanitalten), die ausd zahllofen Quellen er-
{partes Bolfseinfommen jammelten und eg in Kapitaljorm dem Woh-
nungsbau zur Werfiigung ftellten, wihrend jene, die bor allem zur
Nufbringung diefesd Kapitald beigefteuert Hatten, die Befiber der Piand-
briefe und die JInhaber der Spareinlagen, ihrerfeits feinesdlvegs ge-
goungen taren, ihre Crfparnijfe in diefer Form dauernd feftzulegen,
ba fie bie erlvorbenen Pfandhriefe jederzeit ivieder berduBern, ihre
©pareinlagen jederzeit zuriiziehen fonnten?”. Cine mehr oder minder

26 Sehr lehrreid) ift das von Wagemann in dem Wufjase ,Die gegen-
todrtige Wirtjdhaftdlage im Lidhte der Konjunfturforidung” (Deutjdhe Sied=
lungsprobleme, Berlin 1929, &. 273) veridffentlidhte Schaubild, dad auf
vent Unterjudhungen dbes Snititutsd fiir Konjunfiurforidung beruht. €3 zeigt,
tvie in der Periode 1898—1913 fiir 32 Stidte die Belwegung ded Woh-
nungdbaues in ihrer Bu- und bnahme zeitlidh entgegengejest der Ent-
toidlung ber gelverblidhen Bautdtigkeit verlief.

2 Per Umfang der langfriftigen Realfredite tourde fiir die BVorfriegs-
seit auf 59—67 Milliarben Mart gejchdbt; von ben miindeljiheren Dar-
lehen ftammten ettva 18,4 Milliarden ausd dben Bodenfreditinftituten, 13 Mil=
liatben aud ben Wejtinden der Sparfajfen, etiva 8,3 Milliarden bon den
Berfiderungstrdgern. Der Reft, diec Nadjhypothefen im Betrage von 19
Cdyriften 177, L 13
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tweitgehende Bindung desd bon ihnen im Wobhnungsbau inbejtierten Ka-
pitals nahmen blof die Glaubiger der Nadhhypothefen und die Haus-
befiber auf {ich; fie waren aud) die Tridger ded mit der Berlvertung
bes Mietobjefted berfniipften Rijifos und damit die Trdger der Ten-
bengen, bdie im Ginne einer GSteigerung bder Mietzinfe toirfjom
inaren.

Diejes Shftem der Finanzierung war aud) fiiv den gefdhilderten 3
Elijchen Ablauf der Wohnungsprodbuftion nidyt ohne Bebeutung. Gerade
in der Deprejjiongperiode, enn die Jubeftition bon Kapital in anderen
Produftionsziveigen feine Wusjidt auf eine entjprecdhende Rentabilitit
bot, beborzugte dag langjam fid) anfammelnde Sparfapital den Un-
fauf der feftverzinalihen Pjandbriefe bor den in ihren Ertrdgnifjen
stoeifelhaften Dividendenpapieren und ftellte daher, da der Kurs der
Piandbriefe infolgedeffen ftieg, bem Wohnungabau die jur langjriftigen
Qnbeftition erforbeclichen Mittel zu berhaltniemdpig giinftigen Be-
pingungen zur Berfiigung?s. ud) die furzfriftigen Baukredite, die bom
Bauunternehmer aufgenommen lourden, um die zur Baufithrung er-
forderlicgen Mittel biz ur enbdgiiltigen Finangierung des Gebdudes
zu erlangen, tvaren in diefer Periode ju entipredjenden BVedingungen
leicht zu haben, da e an anderiveitiger Gelegenfeit zur boriibergehen:
den gut berzingliden Rapitalanlage mangelte. Dagegen twirfte diefes
Gyjtem in den Beiten der giinjtigen Konjunftur Hemmend auf die Wob:
nunggproduftion; denn nun berteuerte die fteigende Nachfrage nad

big 27 Milliarden, waren von privater Seite geliehen. (BVgl. Farding: ,Die
Lage ded deutjdjen Realfredits” uftv. in Deutjde Sicblungdprobleme. Ber:
lin 1929. &. 157.)

28 Je hoher der Kurd twar, zu dem der Darlehenswerber die Panbdbriefe,
in benen er bag Darlehen ausbezahlt erhielt, birfenmdfig abjesen Fonnte,
um jo giinftiger ftellte fich fiir ihn der Binsfuf der Hypothefendarlehen. Die
Qomplifationen, weldje dad Syjtem der Darlehensgelvdhrung dadurd) er-
fuf)r, daf den Hypothefenbanfen Dejondere Provijionen zu zahlen ivaten,
bie, in ifrer Hibhe wedfelnd, cinem WAusgleide des bedungenen SKapital-
3infes dienten, dnderten an den Wirfungen bed Syftems nidhts Wefent:
liches. Enticheidend ift, daf die Wohnungsproduttion, die, im Gegenjah 3u
der Grzeugung von Giitern jdnellen Konjums, mit langandauernden, gleidy
bleibenden Grivdgnifjen rechnen fonnte, der Gmifjion feft verzinslidher
Cifetten — im Gegenja zu Dividendenpapieren mit jhanfenden Crirdg-
niffen — bdie erforderlidhen Ivirtihaftlichen Grundlagen bot.
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Rapital die Baufredite, und der bjap der Pfandbriefe litt unter der
Ronfurreny der Dibidendenpapiere2s.

2. Der eigenartigen Natur der Wohnungsproduftion und ihrer Fi-
nangierung entjprachen aud) die im Wohnungsbau Herbortretenden
Unternehmungsformen. Jene Tendenzen zur Kongentration der Be-
triebe in Horizontaler und bertifaler Rid)tung, die ivir in anbderen
Prodbuftionszlveigen beobadhten, fehlen Hier faft gianzlich; eine Kom-
bination aller ober lvenigjtend der twidytigiten an der Baufiihrung be-
teiligten Betriebe in gropen, fapitalfrdftigen Unternehmungen fjand,
aud in den Grofjtddten, nur in feltenen Ausnahmejillen ftatt, obiwohl
bier lodahrend einer Bauperiodbe Taujende bon Mietobjeften mit gleider
Bivectbeftimmung ercidytet lurden. Diefe Erjdheinung erklart {ich biel-
leiht daraus, dap die meiften Wohngebdude in der Geftaltung bon
Grundrip und Bauausfithrung einen indibiduellen Charafter Hatten
und dabher nid)t jum Gegenftande einer Mafjenproduftion Iverden
fonnten.

Der Bauunternehmer, der jich) mit der Critellung bon Wohngebdubden
jur Weiterberduperung befapte, bejdyrdntte fich dabher regelmdpig auf
vie Ausfiihrung einer relatib gevingen Anzahl bon Bauborhaben;
neben ihm ioaren, mit ftreng getrennten Funftionen, an der Bau-
fiilprung andeve Unternehmer beteiligt, bielfach Eleinere, felbftandige
Baugelverbetreibende, Baumeifter und Bauhandiverfer. Da bdie lveit-
gefpannte Kreditorganifation aud) fapitalidhivaden Elementen die Teil-
nahme am Wohnungsbau ermiglidhte, wurde die Verteilung des ihr
eigentiimlichen Rififos zu einem fiir die Organifation diefer Produf-
tion fehr idytigen Probleme. Dieje Verteilung ijt dadurd) dharakteri-
fiert, dbap jetveils bdie wirtidaftlic) ftariten, an der VBeijtellung bon
Rapital und Produftionsmitteln beteiligten Wirtjchaftaobjefte in der
Lage toaren, diefed Rijifo auf die fapitalidhivdcheren Partner zu iiber-
wilzen; die Cinfidt in diefe Vorginge liefert aud) den Schliijfel zum

29 Bgl. bie inftruttive geograbhifdhe Darftellung dber Beziehungen zivijden
ven Biffern fiir den Bulvad)s an Wohngebduden in deutjden Stddten und
ven Jnberziffern der reagiblen Warenpreije fiic die Jahre 1895—1913 in
ven Bierteljahraheften fiir Konjunfturforidung Hejt 2, S. 39. Jn diejer
Darftellung tourde die Kurve, weldje die Geftaltung der Ergebniffe der Bau=-
fiilhrung toiedergibt, um ein Jabhr vordatiert, um bas fiic die Bautdtig-
feit entjdjeidende Bild ber Geftaltung der BVauvorhaben zu gelvinnen. iber
diefe Bujammenhinge vgl. aud) Spiethoff: Act. ,Krijfen” im H.W.B. der
Gt.W. Bd. VI, &. 12ff.

13*
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Lerjtandniffe der bielbeflagten, auf dem Baumarfte der BVorfriegazeit
Herrjdhenden Uibeljtande, deren Befeitigung die Gefepgebung toiederholt,
tenn aud) ohne fjonderlien Criolg, berjucdhteso.

Daz Rififo begann, ivie jdhon bei der Darftellung der Entjtehung
ver ftadtijhen Grundrente angedeutet wurde, beim Terrainjpefu-
lanten, der die nodh) landwirt{dhaftlich genubten, fiir eine BVerbauung
noc) nidht reifen Grunbditiide in Crivartung ihrer Preisfteigerung er-
tarb und feine Wuzjichten auf Exrzielung dez erhofiten Gewinnes in
vem Mape gefihrdet fah, ald die Jeitfpanne ivijdhen dem Unfaufe
und der Berduferung der Grunbditiife jich) berldingerte, dag in den
Boden geftectte Kapital fidh alfo automatifd) durch) Bufdreibung der
Binfen und Jinfeszinfen erhohte. Diefe Situation wurde ingbejonbere
in den Beiten der BVerfnappung ded allgemeinen Kapitalmarftes fri-
tifch, wenn der Kapitalzing ftieg, wiahrend gerade in diefen Perioden
infolge der allgemein gefteigerten ivivtjchaftlichen Tatigfeit bie Koften
der Baumaterialien und wohl aud) die Wrbeits[bhne in die Hohe gingen
und im Berein mit der BVerteuerung des fitr die Wohnungsproduftion
erforderlidhen Rreditd die Baufiithrung erfdhverten. Bon dem Terrain-
fpefulanten ging dafer, bor allem in diefen fiiv den Wohnungsbau
tweniger giinjtigen Perioden, eine ftarfe Unvegung jur Crrichtung bon
Neubauten aug; denn erft die Bebauung ded Grundesd geftattete die
Realifierung der ftadtifden Grunbdrente durd) Csfomptierung des zu
erivartenden Mietertrags. Der Terrainjpefulant war daher nicht felten
geneigt, dem Bauunternehmer die Bauparzellen zu giinftigen Bebdin-
gungen, bielfac) gegen Stundung desd Kaujpreijes, zu itberlajjen, teld
lepterer auf der Realitit fichergeftellt tourde, fitr feine Verzinjung und
Tilgung aug den Crivdgniffen deg Mietobjefts mithin cinen redhtlid

30 Die mit der groBitddtijdhen Wohnungsproduttion vertniipften Cridei-
nungen urden vielfad), unter den verjdjiedeniten Gefjichtspunften und mit
twed)jelnder Problemijtellung, vor allem in Eingelunterjudyungen behanbelt.
Sie «wurden aud) in ben ,WVerhandlungen der Sozialijierungsfommiifion
sur Neuregelung de3 Wohnungsivefens” (1921) eingehend erdrtert. Unter
den Sdyriften der jiingften Jeit verdient die iiberfichtliche Darftellung diejer
Vorginge bei Hund: ,Jreie Wirtjdaft und Jlvangsirtidafit im Woh-
nung3ivefen”, Roftodt 1929, &S. 29ff., Crivdhnung. Hier wird verfudyt, bdie
Ausbildung der fiir die grofftddtijhe Wohnungdprodbuttion thpijden Unter-
nehmungd- und Finanzierungsdformen aud der dem fapitaliftijhen Wirt-
Jhaftdihftem innelvohuenden Dynamif zu erfliven. Diefe Darftellung hat
mir bei Bearbeitung des vorliegenden Kapiteld gute Dienfte geleiftet.
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gejchiisten Unjprud) erlangte. Der Grunditiidspreis, der auf diefem
Wege feftgejenst tourde, ging als Kojtenelement in die bom Bauunter-
nehmer borgenommene Berechnung ded gejamten Bauaujivandes ein;
war er, mit Riidjid)t auf die dauernde Criragafihigkeit deg Gebdubes,
in feiner Hiofhe nicht geredhtfertigt, fo Hatten die wirtihaftlichen Nach-
minner ded Terrainjpefulanten den Werluft zu tragen, toofern fid)
diefer nicht gendtigt Jah, anderen, wirtidajtlich ftarferen Gliubigern
be3 Bauunternehmerd fiir deven Forderungen den BVorrang bor der
feinigen einzurdumen; bei einer etivaigen Bwangaberfteigerung vez Ge-
biubes mochte er dann felbft einen BVerlujt erleidenst.

Dag Streben, ben parzellierten Grund und Boden zu einem berhdlt-
nigmagig hohen Berfaufapreife abzufeben, liep {ich um jo leichter ber-
wirfliden, je eher fich) ein Bauunternehmer bereit fand, feinerfeitsd
pa3 mit dber Baufithrung berfniipfte Rififo zu iibernehmen, und in
diefer Qage befanden fich bor allem foldhe Unternehmer, die nur ein
geringed eigenes Rapital aufs Spiel febten und denen die fort-
{dreitende Organifation ded RKreditd die Durdfiihrung ded Baubor-
habens zum allergriften Teile mit erborgtem Geldbe ermbglichte;
frembe Mittel tourden ihnen zunddhit fiiv die Dauer der Baufiihrung
meift bon Privbatperjonen ald fursfriftiger Baufredit zur BVerfiigung
geftellts2; auch bie Bauftofilieferanten und Bauhandiverfer Leteiligten
fid) haufig an der Finanzierung ded Bauborhabens durd) Stundung
der ihnen zujtehenden Forderungen. BVielfad) itbernahmen die bon ben
Jntereffen ihrez Getverbetriebs geleiteten Baugelwerbetreibenden
felbjt: bie Holle ded Bauunternehmers; daneben entividelte fid), be-
jonbers in den Gropftidbten, ald eigeme Unternehmerfategorie der
Jreine” Bauunternehmer, der {ich) lediglich mit der Organijation der
Produftion und der Befd)affung der Hierzu erforderlichen Gelbmittel
befafte und in jeiner Tdtigfeit bon allen an ber Wohnungsproduttion
interefjierten Glementen, den Tervainfpefulanten, den Bauhandiverfern,
ven Lieferanten ber Baumaterialien, unterftiibt tourde. Je lveniger er
iiber eigenes Rapital verfiigte, um fo eher fonnte er, indbefondere in

81 Die mannigfadjen, indbejondere von Terraingejelljdhaften und ihren
Teilhabern geiibten jonftigen Methoden, ihr irtidaftlides Rifito zu ver-
mindern, jind filr bie borliegende Darftellung faum von Bebdbeutung.

32 Diefer BVaufredit wurde meift mit ztvei Dritteln des nad) dem Bau=
bothaben gefd)iten Gebdudetverted bemejjen, mit dem Fortidjreiten des
Baues in Raten ausbezahlt und auf dem Objefte fichergeftellt.
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Beiten ber RKreditberteuerung oder fteigender Baufoftenpreife, oder
endlich, twenn bdie BerduBerung des fertiggeftellten Neubaues auf
Gdyvierigteiten jtiep, mit der Crfitllung der itbernommenen Jafhlungs-
berpflidjtungen ing Gedringe geraten. Die an der Durd)jithrung ves
Baues beteiligten Gelverbetreibenden fahen ficdh daher bielfad) ver-
anlaft, in ihre Koftenrechnungen eine Rififopramie zum Ausgleide
der ihnen drofenden Jahlungzausfille einguftellen, wdhrend der Bau-
unternefmer an der Bauausfiihrung bielfad), aud) auf Rojten der Soli-
pitdt, Criparnifje zu erzielen beftrebt war. Diefes Shjtem der gegen-
feitigen itber- und Riidwdlzung des wirtjdaftlichen Rififos, das feine
Crginzung in der Gelwdhrung bon Vermittlerprobifionen und Rifito-
pramien bei Crlangung desd Baufreditsd fand, berteuerte Legreiflicher-
weife die Baufithrung, da es die Anredhnung bon manderlei univirt:
{dhaftlichen Roftenelementen beranlafitess.

Anbdererfeitd entiprad) diefez Shitem o fehr den Jntereffen bder
in der Wohnungaprodbuttion fithrenden Kreife, dap die BWerjude der
Gefesgebung, ingbefondere die Baubhandiverfer bor einer Gefahrdung
ihrer Forderungen zu jchiigen, ziemlich ergebnislos bliebenss.

3. War dann dag Gebdubde fertiggeftellt, o urben die 3undchit furs
friftig bi3 zur Baubvollendung gewdhrten Kredite in langfriftige Hypo-
thefardarlehen umgelwandelt, die mit ihrer Berzinfung und Tilgung
auf bie nunmehr dauernd 3u ertwartenden Mietertrignijje ded Ge-
baubed red)nen fonnten. €3 ijt begreiflich, dap nunmehr der Bauunter-
nehmer dag grofte Jnterefje darvan Hatte, ein miglichit hohes Hypo-
thefardbarlehen zu erfalten, da er bag Objeft um fo leid)ter berdufern
fonnte, je geringer der Kaujjdhillingsreft war, den der Criverber aug
eigenen Mitteln aufjubringen Hatte. Den Bauunternehmer {[dyredte
aud) feineslvegd der Gedanfe, dag Gebdubde dauernd mit einer durd
ven Mietertrag nidht gerechtfertigten Bahlungsberpjlichtung zu be-

33 Bon Albred)t-Dernburg (,Geld fir Kleintvohnungen”, Berlin
1915 ©. 82ff.) lvurbe die aud biefem Shfteme rejultievende BVerteuerung
ves ,®roberliner Maffenmiethaujed” auf ein Viertel bis ein Drittel jeiner
irtidajtlid) geredhtfertigten Geftehungstoften gejd)dapt.

3¢ Dies gilt u. a. von den BVorjdriften ded Gejeses vom 1. Juni 1909:
Den Bauforderungen fjollte eine bevorzugte Sidjerheit gelvdbhrleijtet iver-
den, fei e3, daf eine Summe in der Hihe eines Dritteld der BVaufoften
hinterlegt oder daf eine Hypothef in der Hohe von bdrei Bierteln des ge-
jhasten BVauftellenivertez zu ihren Gunften eingetragen lvurde.
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loften; im Gegenteil, cine hhere Belajtung fonnte unter Umftdnden
die Borausfepung fiir die Crzielung eines Hoheren Kaufpreijes bietenss.

Die Belehnung follte ihr Map grundiislich bon bem Einjtigen Cr-
frage ded Objeftd erhalten, dod) twar diefer nicht immer mit Sidjerheit
s Deftimmen. Daneben oar twohl aud der HHinjtige , BVerfehratvert” der
fealitdt zu beriidjichtigen, da die Hypothet im Falle einer Gefdhrdung
ihrer Werzinfung und Filgung ihre Decung in dem Erlds ausd bder
Berjteigerung desd Objeftsd finden mufte. WUngefichta dber Tendengen, die
im Sinne einer miglid)it Hohen Betvertung der Grunbditiice twirtten,
bilbete die ,Tazation” zum Blvede der Belehnung ein andered duntles
fapitel der Wohnungavirtichaft der BVorfriegsdzeit.

Die Schaung eined Grunditiica su Belehnungszziveden ift im GSrunde
bon bornherein mit dem Widerfprudhe behajtet, daf fie auf bie Be-
ftimmung des bollen Criragsdivertes des Objefts absielt, indhrend diefer
gerade dann faum zu realifieren ift, lvenn dasd Objeft jivangslveife ber-
duBert toird, tveil fein Bejiber die itbernommenen Verbindlidhfeiten
nidt erfiillen fann. Je griper die Differeny zvijdhen dem fiir die Be-
lehnung mapgebenden Sdapungsiverte und dem Berduperungadpreisd
ift, um fo groBer der Verluft, der den Hypothefargliubigern bdroht.
Cin anbderer, der Shasung inhdrenter Widerfprud) bejteht darin, daf
auf die Beftimmung desd Gebdudetverted der Rapitalifierungsfattor
einen maBgebenden Cinflup iibt, der bei Erhohung ded marft-
gingigen SKapitalzingfuBes |inft, waz automatifd), aud) bei gleid)-
bleibenden Cririgniffen, cine LVerminderung ded Criragsivertes zur
Folge hat. Gelangt in dem RKapitalzinadjuf der Preis fiir die iiber-
lafjung eines auj Geldeinbeiten lautenden Rapitals zum Augbdbruc,
fo toird diefer Preid in Hohem Grade durd) dinderungen in der RKauf-
fraft des Geldes beftimmt; dagegen ift dbie Biloung der Mietzinfe ba-
vurd) dacatterifiert, daf fie auf derartige dinderungen iveit langfamer

3% Snjofern ijt die bon Gberftadt (,Handdbuch des Wohnungsivefens”,
Berlin 1909, ©. 113ff.) verfodhtene BVehauptung ridytig, daf die Hohe der
Berjdjuldbung mietzinsjteigernd twirkte. Sie beftimmte fiir dbie NRentabili-
titsredynung einen Minbeftertrag ves Gebdudes, dejjen BVerwendung bauernd
feitgelegt toar und der, im BVerein mit den laufenden Roften der Erhaltung
und Verlvaltung ded Gebdubdes, von den Mietern unter allen Umijtdnden
geleijftet tverden mufte. Je hoher die Belehnung, um fo geringer ar der
elojtifche Teil ded Crirags — jemer Unteil, der auf den Hausbejiter ent-
fiel und daber in Perioden voriibergehender allgemeiner Preisjteigerung
eine BVerminderung geftattet Hitte.
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reagiert, der Mietertrag ded DObjefts, in Geldeinheiten ausgebdriidt,
aud) bei dinderungen der RKauffraft ded Geldes auf den itbrigen Markten
sunichft fonftant bleibt.

©p (pielten benn bei der Sdasung dez Gebdudetverted fiix Be-
lehnunggsivede neben den in die BVergangenheit tveifenden Geftehungs-
fojten der ,gemeine Wert” oder Werfehraivert und der Criragsivert
eine wed)jelnde Rolle; die beiden lepteren beruhten auf einer Beurtei-
lung der fiinjtigen Qage deg NRealititen- bzlv. Wohnungdmarktes; der
fubjeftiven uffajjung diefer fiinftigen Situation jeitens der mit der
Lornahme der Sdhabung betrauten Perfonen iwar daher ecin iveiter
Gpielraum gegeben. Cine praftijde Konfequeny der mangelnden Sidjer-
beit der fiiv die Belwertung mafgebenden Clemente war die Scheidung
der Belehnung des Objefts in die ,miindelfichere” erfte Hypothet, die
nad) aller Crfahrung in einem etivaigen Werfteigerungserlts unter
allen Umijtdnden ihre Dedung finden iviirde, und in die Nad)hypothefen,
deren Bedingungen eine entjprechende Rijifopramie als Kompenjation
fiir die geminberte Sidjerheit enthielten.

Die Frage einer zwedmipigen Regelung des Schibungsivefens bil-
dete in der Borfriegszeit den Gegenftand immer crneuter eingeben-
ver Crorterungen und BVorfd)ldge. Cinen Sdup gegen die Gefahr, dap
bet Bemejjung der erften Oypothef ein ungervechtfertigt Hofher
Sdyapunggivert angenommen tourde, {ollten jene BVorjdjriften Dieten,
weldhe die Vornalhme der Schiasung bejonderen behirdlidhen Organen
borbebhielten.

Nuc) die wad)fenden Shivierigfeiten, denen die BVefdhaffung bder
Nad)hypothefen begegnete, Hatten thren GSrund jum guten Teil darxin,
baf Dei dber Getvihrung der erften Hypothef, ingbefondere in Jeiten
ver Gelbfliiffigfeit, die Beleihungafibhigfeit der Mietobjefte bon den
Kreditinjtituten zu Hod) angefest urde. Die ,miindelfichere” Be-
lehnung itberftieg nicht felten 709 ded LWerfehraivertes des Grund-
ftiicts. Fiir den Geldgeber der Nadhhhpothef, der annehmen durfte, daf
fich diefe Belehnung im Rahmen bder fiix die miindeljichere Hhpothef
gefeplid) borgefehenen Grenze bon 609 Halte, exgab i) daber bdie
Gefahr, daf feine Forderung bid Hart an den bollen Berfehraivert
de3 Objefts Heranreichte, der natiiclich im Falle einer BVerfteigerung
nidyt zu erzielen twar. Wollte der Glaubiger der Nadhhypothek in diefem
Falle feinen empfindlichen Berluft erleiden, fo mupte er dag Objeft
felbjt erftehen. Diefes gefteigerte, mit der Gelwdhrung bon Nady-



Die volfdwirtjdaftlichen Probleme der beutfdhen Wohnungdwirtiajt. 201

Dhpothefen berbundene Rijifo fam nicht nur in den BVedingungen zum
Yusdruct, unter denen fie gegeben urbdenss, jondern aud) darin, daf
jie bergleichaiveife Eurzfriftig waren, jo daf der Eigentitmer bed Haujes
nac) Ablauf tweniger Jahre lvieder bor der Frage ftand, ju twelden
Bedingungen ex, wenn itberhaupt, eine Crneuerung der Belehnung er-
halten tviirbe. Yud) diefe Kreditnot trug dazu bei, ben Wnreiz zu Miet-
jindfteigerungen zu berftirfen, insbejondere in der Jeit der Hod)-
fonjunftur, wenn fid) Mangel an Rapital fithlbar madhtes”.

4. e bejfer e3 nun den fapitalfrdftigen Teilnehmern an dem Pro-
seffe ber BWohnungsproduftion, indbefondere den Terrainipefulanten,
unter Umftdnden aud) den Lieferanten der Baumaterialien gelungen
ar, die fommenden Mietertrigniife, bielleicht ogar deven fiinftige
Steigerungen in den Preifen der bon ihnen in die Produftion ein-
gebradhten Giiter zu esfomptieren, je Hoher die univirtjdaftlichen
Mehroften toaven, die bor allem aug der Rififoiiberivilzung vder aus
ver Wahl eined fiir die Prodbuftion ungiinjtigen Jeitpunftez vejul-
tiecten, um fo Hoher war aud) dbag RKapital, dag zur definitiven Jn-
beftitition nad) Beendigung ded Baues jum allergriften Teile in Form
bon Hhpothefardarlehen aufgebrad)t werden mufte, um jo Hoher war
ver Raufpreis, den der Bauunternehmer, der dad Objeft ja jum Jivede
der BVerduferung erftellt Hatte, bon jenem fordern mufte, der ed zum

3 Der Jinsfuf dber Nadhhypothefen betrug regelmdpig 50. €3 fanden
inde3 unter verjdhiedenen Titeln Abziige vom Darlehensfapital ftatt, die
oft 10—159 bes leiteren erreichten.

37 Bei den Vorjdhldgen, die auf eine Behebung bdiefer Kreditnot ab-
zielten, Hanbdelte e3 fid) vor allem um einen Sdup der Nad)hhpotheten im
Wege der Hhpothefenverfidherung. WS eine Lejondere Form der Verbiirgung
fam aud) die jogenannte Aushietungsgarvantie in Betrad)t, eine Sonftruftion
der Haftung in der Form, daf im Falle einer Bivang3verfteigerung der be-
[ehnten Qiegenjdjaft das Jnftitut, dad die Garantie iibernommen Hatte,
verpflichtet tvar, einen Raufpreid ju bieten, der zum minbdeften die garan-
tierte Hypothef dedte.

Die mehrfach unternommenen BVerjudje, die Bejd)affung der Nad)hypo-
theten im Wege einer genoffenjdhaftliden Organijation des NRealfreditsd
purdhzufiihren, Hatten nur einen geringen Griolg. BVgl. Bitter in ,Deutjche
Siedblungsprobleme”. Berlin 1929. S. 144.

Bur Critattung von Vorjd)ldgen iiber die Reform bdesd Hybothefarfredits
hatte die Reidhsregierung eine Jmmobiliar-Rredbit-Kommiifion bHejtellt, die
auf Grund einer Entjdliefung des Reid)stagd vom 27. Juni 1913 ein-
Berufen tworden twar. ‘
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Biwede der ertragbringenden Bertwertung durd) Vermietung der Woh-
nungen und Gejdyiaftalofale ertvarb. Diefe Criverbung urde aller-
bingd dabdburd) erleichtert, daf ber allergripte Teil der Gejtehungs-
foften durd) die Hypothefarifche Belehnung {don aufgebracht tvar, o
baf der Hauseigentiimer in den Bejils ded Haujes gegen Jahlung eines
geringen Kauf{chillingrejtes gelangen fonnte, ber die Differeny zlvijchen
dem Gefamtauflvande und der Gefamtbelehnung dectte. BVon bem Cr-
trage de3 Mietobjeftd ftand dem Hauseigentiimer dauernd nur jener
Teil zur freien Werfitgung, der |ich nad) Crfiillung aller laufenden,
auf dbem Haufe laftenden Sahlungsverpflichtungen und nad) Beftreitung
der Erhaltungsfoften ergab. Jn der iibertviegenden Mehrzahl der Fille,
indbefondere bei den Maffenmiethiufern mit Kleintvohnungen, Hatte
baber der Hausbefiser tirtfdaftlid) die Funftion eined Organs, das
im Dienfte der Hypothefargldubiger fiir die ertragbringende Berlver-
tung und fiir die Crhaltung bez Mietobjettd jorgte und an deffen Cr-
trdgniffen beteiligt twar. Sein Jntereffe an der Beforgung bdiefer
Funftion beftand in einer mbglichjt Hohen Verzinjung jenes bergleids-
lveife geringen RKapitald, das er felbjt in Form des ertvifhnten Kauj-
fhillinggreftes zur Finanzierung beigefteuert hatte. JIn biefer Wer-
sinfung lag aud) dasd Cntgelt fiir bie mit der Bertvaltung ded Haujes
berEniipjte Betdtigungs. Cin etlvaiger Sondergelvinn fonnte fid) fiir
ihn aus der Crzielung bon Mehrertrdgnijfen ded Objeftd bei unber-
dnberter Hohe feiner ausd den Hypothefardarlehen rejultierenven Jah-
lungaberpflichtungen ergeben. Sp var der Crirag ded Lbjeftes, der
per BVerzinjung und fortlaufenden Tilgung desd inbeftierten RKapitals
3u dienen hattes?, burd) redhtlich ftreng gejchiibte Berpflichtungen auf

38 3n dpen Werhandlungen der Sozialijierungsdfommifjion iiber dad Wob:
nungsivejen (S. 123/9) bezifferten bie Fadhleute bad NReineinfommen, das
aud bder Verlvertung des Wohngebdudes fiir den Hausbefifjer rejultierte,
mit einer 8—109% igen Werzinfjung dbes Rapitals, das er jelbjt im Haufe
angelegt Hatte. Denn neben der normalen 5o igen BVerzinjung des Eigen-
fapitals ftellte der Hausbefier in feiner Crtragsredhnung nod) 1% bes
ganzen Kaufpreijed ald ,Mfberjdhup” in Rednung, ald Entgelt fiir feine
Bervaltungstdtigteit.

39 Die Amortijationshypothet, die den Schuldner verpflichtet, alljdhrlid
einen beftimmten Teil ber Schuld abzutragen, wurde allerdings, namentlidy
in Norddeutidland, in fteigendem Mafe durd) dad Jinsdarlehen verdrdngt,
bas Fiindbar ar, feine Tilgung vorjah, und nur fiiv eine verhiltnidmdgig
Furze Beit gelvdhrt wurbe. (BVgl. die Werhandl. der Sozialifierungstom-
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alle an der enbdgiiltigen Finanzierung Deteiligten Pavtner aufgeteilt,
peven toirtjhaftliches Rififo nady dber jurijtifhen Form ifhrer auf das
Dbjeft gerichteten Anjpriidje abgeftuft war. Hatte der Hauseigentiimer
mit feiner Rapitalbeteiligung dag gripte Rijifo 3u tragen, jo [atte er
aud) die Chance, bon einer ettvaigen Steigerung der Crtrdgniffe zu
profitieren, an der die Forderungen der iibrigen Partner desd Finan-
sierungasprozefjed feinen unmittelbaren Unteil Hatten.

Diefe Chance rejultierte ausd der im Shjteme der Wohnungsivirt-
jhaft bder "“BVorfriegdzeit Ivirfenden Dhnamif« als Crgebnis bdes
Wedhfelfpiels bon bier berjdiedenen Marften; auf jebem diefer Markte
berliefen bie Sinderungen in der Rauffraft desd Geldes zeitlich und aud
in threm usmape jelveild anderd ald auf den itbrigen. Fiir die Ge-
ftaltung der Preife auf dem Martte der zur Wohnungsproduftion
erforderlidjen Giiter (Baumaterialien, Wrbeitsleiftungen u. dgl.)
loar bie allgemeine, durd) ftarfe Sdyvanfungen dyarafterijierte Be-
wegung der Giiterpreije mapgebend, die dem allgemeinen Berlaufe
ver tvirt{dhaftlichen KRonjunftur folgte. Ctivag anbders lwar das Ber-
balten deg Rapitalmarfts, der auf Jnderungen in der Kauffraft
ves Gelbes, die fich auf dem Giitermarfte bollzogen hatten, meift weit
langfamer und nachfhaltiger reagierte. Der allgemeine Jingjuf ftieg
regelmifpig erft gegen das Cnde der wirtjdhajtlichen Ronjunttur, nad):-
dem die Giiterpreife lingjt eine {darfe, nad) aufivdrtd gerichtete Be-
wegung eingefhlagen Hatten. Anderfeits blieb der Kapitalzindful auch
in der Periode der Krife und der nachfolgenden Veprefjion nod) lange
Beit verhdltnismdpig Hod), nadhdem die Giiterpreife lingjt gefunfen
twaren. BVon bdiefen beiden Clementen aber, ben Koften der Baufithrung
und bem RapitalzindfuBe, lourben die Geftehungstoften der Neubauten
und damit die Rentabilitdt der lefsteren beftimmt. Bon hier nahmen
— auf dem Umivege itber den LVerlauf der Bautdtigfeit und die Ge-
ftaltung bon Angebot und Nadyfrage auf bem Wohnungdmarfte — jene
Tendenzen thren Ausdgang, die in der Ridtung einer allgemeinen Stei-
gerung der Mietzinfe twirfjam lvaren.

Ganfen dagegen dbie Baufoften und fiel der Kapitalzindfuf, fo iibte

mijjion. &. 136§f.). Der Grund diefer Crjdeinung ift dbarin zu fuden, daf
der Hausbefiger, der ftetd an eine vorteilhafte Verduferung des Mietobjeftsd
dadhte, gar fein Jnterejfe baran Hatte, die hypothetarijche Belaftung zu ber-
mindern, da dies die BVerduBerung erjcdhiverte.

40 Bgl. oben S. 183.
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bie baraus rvejultierende Werringerung der Geftehungsfoften der Neu-
bauten regelmifpig nicht den entfpredhenden Cinflupp auf die Bildung
ber Mietzinfe. Denn auf dem allgemeinen Wohnungsdmarite voll-
30g jid) die Unpajfung der Mietzinje an bdie inderungen in der Kauf:
fraft bes Geldesd regelmdfig nur in einer Ridtung. Die Unpajjung
erfolgte fprunghaft dbann, wenn die Kauffrajt dveg Geldesd auf dem all-
gemeinen Giitermarfte in der Periode der Hod)fonjunftur gefunten
toar. Dagegen bermodjte fich die Steigerung der Kauffraft dvez Geldes,
bie in der Deprejjionsperiode ftattfand, auf dem Wohnungsdmarfte nur
in Ausnahmsiallen durdhzujepen.

Diefe Tenbdenzen erhielten durd) den Realitdtenmarft, defjen
integrievenden Teil der Bodenmartt bildete, eine ftarfe Unteritiibung.
Bei der Beredynung ded fiir den BVerfauizpreisd des Objeftes mafgeben-
pen Criragdiverts lourde bielfach die zu erlvartende Steigerung ber
Mietzinfe eafomptiert, alfo mit einer geringeren Rauffraft des Gelbes
auf dem Wohnungamarfte gerechnet, als fie in den geltenden Miet-
sinfen bertvirflit toar.

Goiveit dabher der Hauzbejiber eine Steigerung ded Crirags feines
Mietobjefts anftrebte, tourde er durd) die Crhohung der Geftehungs-
foften ber MNeubauten begiinftigt, die bom allgemeinen Giitermarkte
nie bom Kapitalmarfte Her wirfjam urbe. Die Steigerung der Miet-
sinfe, die er durd)jepte, bedeutete zunddyit nur eine WAnpajjung der lep-
teren an die gedinderte allgemeine RKauffrajt bez Gelbes; fie wurde ju
einer veellen Crtragsfteigerung, wenn jene Kauffraft jid) tvieder Hob,
tdhrend ber Grunditiidamartt in den gefteigerten Grunditiictspreifen
ben Mebhrertrag dauernd fefthielt und um diefen Mehrertrag die Ge-
ftehunggtoften ver fiinftigen Wohnungsproduttion dauernd erhilhte.

3n dbem ungeftorten Bezuge diefer auf der Differens tvechielnder
Geftehungstoften beruhenbden Rente wurde der Hausbefiser allerdings
unter Umjtdnden durd) den Glaubiger der Nad)hhpothef bedroht, dem
es, insbefonbere in den Beiten der RKapitalberfnappung, nidt felten
gelingen modyte, einen entfprechenven Anteil dez Mehrertrags durdy
Geftaltung feiner Darlehensbedingungen fiir fidh in Wnprud) zu
nehmen.

Hatte der Gebdudetvert ald Grundlage der Hhpothefarifden Be-
lehnung fein Maf einmal bon den gefteigerten Mietertrignijjen emp-
fangen, bann toar eine Crneuerung der auffiindbaren Hypothefardar-
lehen in ihrem bigherigen Umfange in Frage geftellt, twenn die Miet-
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sinfe fanfen. Der Hausbefiber jeste dabher alled daran, ein Hinab-
gleiten der Mietzinje zu berhindern, zog ez unter Umitinden bor,
eingelne Wohnungen leexftehen zu laffen, ftatt fie 3u einem berringerten
Mietzinfe abzugeben, und ent{hlop fih zu Jinsnadliffen eigentlich
nur dann, venn die Beit fiiv ben Abbrudh) ded Gebdudes Hheranfam.

Das Mipverhiltnid zivifden Nadjfrage und WUngebot, dag fidh auf
vem Wohnungadmarfte infolge degd intermittierenden Charvafterd der
Bautitigfeit bor allem in den Beiten der Hodhfonjunftur regelmifpig
ergab, gelodhrte dem DHausbefiber der BVorfriegszeit eine auferorbent-
[ih itberlegene Stellung bor allem gegeniiber dem Mieter der Klein-
wohnung, eine Stellung, die nod) durd) das damalz geltende Miet-
recht Jehr geftdrft urbe. Dagegen Hhat e3 auf dem Wohnungsmartte
niemals eine monopolartige Beherrfchung des Angebots durd) fapital-
friftige Gejelljhajten gegeben; der Haugbejiger fleinbiirgerlidjer Her-
funft, der mit feinen Criparniffen ein IMiethaus oder cinige lvenige
Haujer erivprben Patte, blied in den deutjden Stiadten eine thpifche
Cridheinung4t.

5. Unter den Nachteilen diefesd Shjtems bder Wohnungsivirvtidait,
bas die ftadtifche Bebilferung in dden Majfenmiethiuiern zujammen-
pringte, litt bor allem die arbeitende Bebdlferung der Grofjtdadte.
War dad mit der BVerivertung der Kleintohrnungen verbundene Rijifo
regelmdfpig groper ald jenes, das fich bei der VWermietung groper Woh-
nungen ergab, jo ar die Steigerung der Mietzinfe dort durd) den
haufigen Wedhfel der Mietparteien erleichtert; zudem madhte jid) in
ven Jeiten der Hodhfonjunttur gerade der Mangel an Kleinlvohnungen
am ftacjten fithlbar. Je fleiner die Wohnung toar, um jo grofer war
per auf den Quadratmeter nupbarer Flache entfallende Teil bes Miet-
ainfea2; je fleiner dag Cinfomunien, um o grofer war der Unteil, der

41 Bgl. die Verhandlungen der Sozialifierungdfommifiion, S. 114.

12 Die Kleintwohnungen erforderten einen hioheren Auftvand an Veriwal-
tungstojten al8 bdie groferen Wohnungen (vgl. die BVerh. der Soziali-
jierungdfomm., &. 166 und 176). Dazu famen hihere Koften der JInjtand-
Baltung, 3. T. eine Folge des haufigen Wed)jeld der Parteien,endlicy Mietaus-
falle. AUle bdieje Momente fteigerten die mit dem Befige ded Kleintvoh-
nungdhaujed verbunden laufenden Auslagen. Aud) dad Syftem des Stibte-
baug (Aufteilung der Baublide, StraBenbautoiten, Vorjdjriften der Bau- und
Feuerpolizei) Ioirften fteigernd auf bdie Geftehungsfojten bder Klein-
wohnungen. (BVgl. Bedytel, ,Dualitative und quantitative Wohnungs-
politif” in den Jahrb. §. Nat. u. Stat., Bb. 121, 1923, . 325.)
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dabon auf den Mietaufloand entfiel; daber die lveite Werbreitung des
unfeligen Syftems, durd) Uufnahme bon Shlafgingern und Bettgehern
in die Familientwohnung einen Jujdhuf zur Beftreitung ded Mietauf-
lands zu gewinnen. Jm Bilbe der modernen Grofjtadt tvaren bie
Wohnungaberhiltniffe der arbeitenden Klafjen eine der traurigiten €r-
{heinungen.

Fiir bie Crrid)tung bon RKleinbhdujern, ingbejondere bon Einfamilien-
hdufern fehlte ed in diefem Shjteme — tvenigftend auf dem europii-
fdhen Kontinente — ginzlid) an bden freditwwirtjdajtlichen Boraus-
fepungen; der Bau jolder Hdaufer wurde in griperem Wmfange nur
bort unternommen, oo Korperjdaften gemeinniibigen Charatters, ing-
bejondere Genoffenidhafjten ober Gemeinden, die Organifierung und
Forderung diefer Wrt bon Wobhnungsproduttion iibernabhmen. Gie
fpielte indbeg feinegivegs eine mapgebende Rolle. Das gleidhe gilt im
Grunde bon diefer Art bon Bautdtigteit itberhaupt, aud) jolveit fie die
Crftellung bon Mehrfamilienhaufern unternahm. So anfehnlich aud
bie Qeiftungen der gemeinniipigen, nid)t auf Crzielung eined Criverhs
ober Gelwinng geridhteten Bautdtigkeit getvefen find, und jo erjolgreid
fie aud) in der Ridjtung einer Verbejjerung der Qualitit der Wohnun-
gen gelvirft hat, quantitativ famen ihre Crgebnifje neben jenen bder
privativictjhaftliden Bautdatigeit faum in Betradht®, und fie ber-
modyte aud) feinen Cinflup auf die Geftaltung der Mietzinfe auzzu-
iiben.

LBon entjdheidender Bedeutung fiir dbie Wohnungsproduttion wurden
bie gemeinniigigen Baubereinigungen erft nad) dem Kriege, alzd die
Privativirt{d@ajt {idh) auf diefem Gebiete nidht mehr mit Ausfidht auf
Rentabilitat betdtigen fonnte. €2 bleibt dad grofe Berdienft der
Trdger jener genoffenfdaftlichen Betwegung, dap fie die Organifations-
formen gejchajfen Haben, die eine geeignete Grundlage fiir die Gejtal-
tung de3 Wohnungabaues im Shjteme der 3Jivangswirtjdaft boten.

3 Die Gejamtzahl der in der Beit bor dbem RKriege von den Baugenofjen:
jdhajten Deutjdhland3 iiberhaupt ervidyteten Hdujer belief fih auf rund
21 000; die Gejtehungstoften diefer Hdujer wurden mit etiva 1o Milliarde
Mart beziffert, twdhrend im bdeutjdhen Wohnungsbau alljdhrlid) ettva
115 Milliarden Mark inveftiert ourden. BVgl. Sdhaaf, ,Die gemeinniigigen
Bauvereinigungen in Deutjdland”. Difj. 1926. S. 7.
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C. Dag Syjtem der Wohnungszwangswirtichaft.

a) Die gemeinwirtfchaftlidhe Organifation der
Wohnungswirt{dhaft.

1. Die Darjtellung ber Wohnungsproduftion und ihrer Finanzierung
im Shfteme der freien Wirtjdaft madt ed wohl bollendd berftandlich,
arum bdie pribativictidhaftlidhe Bautdtigteit dauernd geldhmt twar,
jobald die Bildbung der Mietzinje in den beftehenden Wohnungen tveit-
gebenden Bejd)ranfungen untertvorfen urbe, mit der Wirfung, dap
fid zoijden dem fiix die Neubautvohnungen loirtidaftlidhy geredht-
fertigten Mietaufivande und der gefeplichen Miete eine weite Spanne
ergab. Wud) twenn vir ginglid) bon den Jeiten der jhlimmiten Jn-
flation und ihren fiiv dbasd ganze Wirt{dhaftaleben berheerenden Folgen
abjehen — e bebeutete die Bindung der Mietzinje an eine durd) das
Gefe borgejdyriebene Hohe, dap jene relative Stabilitdt der Miet-
sinfe, die {don in der freien Wohnungshirtidhaft in der Periode dexr
Hodyfonjunftur die Bautdtigteit zum Stillftand gebradyt Hatte, nun
in auBerordentlid) berjddriter Form in einen Dauerzuftand vertvandelt
toorben toar. Denn der zur Belebung dexr privatwirtidaftlicdhen Bau-
tatigfeit unentbehrlidhe Bujammenhang zlvifden dem Mietertrage aud)
der beftehenden Wohngebdaude und ihren Reproduttionsfoften var durd)
bie gefepliche Regelung vollig aufgehoben tvorden.

Aus diefer Lage war ein Augveg um jo {dloerer zu finden, als fid)
die Cinfommensberhdltnifie der breiten Sdyidhten der Bebdlferung an
die gefeslichen Mieten angepapt Dhatten, eine jprunghajte Steigerung
diefer Mietzinfe auf die durd) bie Rentabilitdt der Neubauten er-
fordeclidie Hihe daher jedenfalld eine formliche Rebolution aller Cin-
fommengberhiltniffe, allexr Produftionsfoiten und Preije zur Folge
gebabt Hdtte. Dazu fam, daf die Steigerung der Mietzinje, die {ich
bei Freiheit des Wohnung@marttes ergeben hitte, toohl toeit iiber jenes
Maf hinausdgegangen twdre, dad der WUnpajjung der Mietzinfe an bdie
Rauffrajt ded Gelded auf den iibrigen Giitermdrften entjpracd. Denn
eine befonderg {darfe Haufje der Preife fiir Baumaterialien ivar un-
augbleiblid), wenn bie Wohnungsprodukftion mit ihrem vollen Bebarfe
an den Baumarft ploslich Herantrat; bielfad) Herrjdhte audh Mangel
an Bauarbeitern, und es var daher zu erivarten, dap die Lhne der
lesteren iiber das fonjt geltende R[whnniveau Hinausfteigen Iviirden,
fobald i) die Bautdtigkeit twieder belebte. Endlich mufte die Nach-
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frage nad) bem fiir bie Crrichtung bon Neubauten erfordecrlichen Kapi-
tal ben ohnehin ferrfdhenden Rapitalmangel nod) berfdharfen und u
einer auerordentlichen Berteuerung bez DHypothefarfreditsd fithren,
bem bei der Bered)nung der Rentabilitit ber Hdaufjer dic Rolle eines
febr toidhtigen Softenelements zufommt.

Wire es unter diefen Umijtinven, felbjt wenn man die ,Balori-
fierung” dber Mietzinfe jehr rafch hatte durd)fithren fonnen, iiberhaupt
ratfam getvejen, alle geltenden Mietzinzbejhrantungen jogleich rejtlos
aufzubeben und zu gejtatten, dap die Mietzinje aud) in den {don be-
ftehenden Haujern auf ein Niveau getrieben witrden, das lediglich durdy
ven bielleicht ganz ungetwihnlid) hohen Bauaufloand einer nidht lange
ldhrenden libergangszeit gerechtfertigt tvar? Denn man durfte er-
arten, daf im Bujammenbhange mit einem frither ober fpiter fid)
bollziehenden allgemeinen Riifgange der Preife und bielleidht aud
mit der fortjdyreitenden Rationalifierung der Bauinduijtrie in abfeh-
barer Beit eine entfpredjende Senfung der Baufoften eintreten, daf
mit der zunehmenden Spartdatigfeit aud) die Lage des Kapitalmarttes
fich gitnftiger geftalten toiirde. €3 jdhien baher aud) aus diefem Grunde
bedentlid), die Freibeit der Mietzinsbildbung zuzulafjen, angefichts der
fdhon ertviabhnten alten Crfahrung, daf i) ein Mietzingniveau, das
einmal erveidht ift, faum tvieder Herabdritcen [Ght. Denn die Betvertung
der Haufer und Grunditiide nimmt aldbald die aug dem Mietzinfe fich
etioa ergebende Rente alz Grundlage; der auf diefe Weife ermittelte
und beftimmte Wert lird mapBgebend fiiv jede tveitere Crirag3red)-
nung4e,

Cnbdlid) ftrdubte {id) begreiflicheriveife die dffentliche Meinung bda-
gegen, den Paugeigentiimern, die infolge der Mieterfhusgefesgebung
bas aud dem Hauje fliegende Cinfommen bexloren hatten — ein Schid:-
fal, da3 fie mit allen jemen teilten, die im Bezuge einer Geldrente
ftandben —, diefes Cinfommen famt dem ihm entfpredjenden Kapitale
in echofhtem WusmaBe auj Koften ber iibrigen Bebdlferung tvieder ju
{ichern; und biefed Wrqument toog um {o {hioerer, alg die Hdiufer biel-
fach ihre Befiver getved)felt Hatten und dbie nunmehrigen Cigentitmer
— zum Zeile waren e3 jogar Auslinder — in den Jeiten der Geld-
entivertung bielfad) zu einem fehr geringen Raufpreife in den Bejis der
DObjefte gelangt waren.

4 Bal. aud) oben S. 182.



Die volt3wirtfdaftlidjen Probleme der deutichen Wohnungdwirtidaft. 209

2. Die Gegner ded fapitaliftijchen Wirtjdhajtafhjtems Hielten unter
viefen Umijtinden den Beitpuntt fiir eine vadifale Yndberung der Woh-
mungairt{chaft fitr gefommen<. Sie forderten im twefentlichen, dap
man auf die Wohnungsproduftion durd) die private Bautdtigteit ging-
lich berzichte und die Critellung neuer Wohnungen mit Hilfe der dffent-
liden Mittel durch die Organe der difentlichen Verlvaltung — unter
Umftinden im Bereine mit den Organifationen der gemeinniipigen
Bautdtigfeit — durdjfiihress. Jn diefem Falle fonnte man dauernd da-
bon Abftand nehmen, die Mietzinfe in den Neubauten devart ju gejtalfen,
bafp die Rentabilitat der lepteren gefidjert wdve. Man fonnte diefe
Mietzinje bielmehr auf dem bergleichadiveife niedrigen Niveau Halten,
an das fid) die Cinfommensbilbung und Cinfommensberivendung bder
breiten Schichten dber Bebblferung ohne jonderlidhe Crhohung der Lohne
und ®ehilter anpajfen lief. Die Verzinfung und WUmortijierung des
in den Deftehenden Wohnungen inbeftierten RKapitals fonnte dann
ginzlich und dauernd wegfallen; {olveit der Mietzing die ur Crhaltung
und Bertvaltung diefer Haujer exrfordexlichen uflvendungen iiberjtieg,
fonnte exr die Mittel bieten, neue Wohnungen Herzujtellen. Das fiir den
Bau der lesteren erforderliche Kapital lie |ich auf diefe Weife ge-
vinnen, ohne dbap man mit einem njprudhe auf BVerzinfung und Iil-
gung zu rechnen hatte. €3 lief fich aud) eine Staffelung der Mietzinfe
unter Beriidjidhtigung bder Ivirtidaftlihen Leiftungsfihigkeit bder
Mieter und ded Wohnungsbedarfs bornehmen. Aud) fiir die Verlval-
tung der {ozialifierten Wohnungen famen berjdhiedene MioglichLeiten
in Betracht.

Cine Wohnungapolitif diefer Wrt, die dabhin abzielt, dbie pribativirt-
{haftliche Wohnungaproduftion — und toohl aud) dbasd Privateigentum
an Wohnhdaufern — vollig u befeitigen und durd) die Wohnbautdtig-
feit aua dHffentlichen Mitteln zu erfepen, lourde — twenn lvir bon ber
ruffijhen Sotvjetrepublif abfehen — nur in HOfterreid) unter bem Drude
ber fozialbemofratifdjen Partei mit aller Konfequeny berfolgt. Da dies
bisher ber einzige LVerjud) gelvefen ift, im Rahmen der fapitaliftijden
BWirtidajt ein Shjtem gemeinvictidhajtlicher Wohnungsproduttion

¢ Bgl. vor allem die Berhandlungen der Sozialijterungdfommiijion itber
die Neuregelung des Wohnungsivejensd. Berlin 1921.

46 E3 feblte felbftverjtindlicd) niht an mannigfaden Vorjdldgen. Bgl.
den Art. ves BVerf. iiber Sozialijicrungsbeftrebungen im Wohnungsivefen
im Handivirterbud) ded Wohnungsivefens. Jena 1930.

Sdriften 177, [ 14
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durdhzufithren, ift es fiix die Beurteilung der in Deutihland Heobadte-
ten Wohnungepolitif fehr lehrreid), diefes Shitem in jeiner am meiften
daratteriftijhen Crideinungdiorm, der bielumitrittenen Wohnungs-
baupolitif der Gemeinde Wien, einer furzen theoretijdhen Crorterung
zu unterziehens’.

3. Die Grundgedanfen der bon der Wiener Gemeinbdebervaltung
beobachteten Wohnungapolitif+® laffen fid) etiva folgendermaBen da-
rafterifieren:

Qnfolge der zum Sdupe der Mieter erlajfenen gefeslichen Bor-
{hriften twaren in Ofterveicdh wdhrend der Jnflationszeit die Miet-
sinfe, gemeffen an der Rauffraft des Gelded auf dem Giitermartte,
auf geringfiigige Betrige Herabgejunfen. Die Regelung, die nach der
Feftigung ber Wihrung borgenommen wurde (Mietengefes bom 7. De-
zember 1922), ift bon der BVorjtellung beherrjcht, dap dasd Kapital, das
in ber Vorfriegazeit im Wohnungsbau inbeftiert tourde, durd) dbie Geld-
entivectung fiiv immer getilgt jei; daf der Hauseigentiimer — ebenfo
oie der Hypothefargldubiger — im Grunde jeden Unfprud) auf Be:
teiligung an dem Mietertrage desd Haufes berloren habe. Der Untetl bes
Hausbefigers am Mietertrage, die jogenannte ,Grundmiete”, lourde
bpaher — Dbei einer Cntivertung der Papierfrone auf etlva /5,400 ded
Wertes der Goldfrone — auf die Hadlfte ded in Papierfronen ausge-
priidten Friedensmietzinfes feftgefest, alio auf einen jo ldcherlich ge-
ringfiigigen Betrag?®, dap die Aujnahme diefes Poftens in die Bered):
nung der ,gefeplichen Miete” lediglid) eine grundiisliche Bedeutung
Patte.

47 Eine eingehende Darftellung diejer Politif ift an diefer Stelle um jo
lweniger beabfidhtigt, als bdiefer Gegenftand in den BVereinsidrijten abge-
jondert behandelt tverden joll. €3 ift faft iiberfliifjig su betonen, daf bad
Urteil iiber die unter allen Umitdnden rithmensiverte Bautdtigfeit der Ge-
meinde Wien durd) eine theoretijdhe Crirterung vesd ur Finanzierung diejer
Wobhnungsproduftion gelwdhlten Shftems nidyt beriihrt twird.

4 Durd) die fiirzlid) erfolgte Novellierung der biterreidhijchen ,Mieten-
gefebgebung” tourde an diejer Politif nid)ts Wejentlidjes gednbdert.

19 Der gefamte Wnteil der Wiener Hausbejierjdhait an dem Crtrage der
Wohnhdujer wird auf ettva 11000 Mart gejhast. Bal. Vas, ,Die Wiener
Wohnungszvangdivirtidaft von 1917—1927“. Jena 1928. S. 12. Diefe
Sdrift, bisher die einzige umfajfende Darftellung der wirtihaftlichen Wir-
fungen ber bon der Gemeinde Wien geiibten Wolhnungspolitif, untersieht
diefe Politif einer jharfen, gelegentlidh wohl ju tweit gehenden Kritik.
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€3 tourde mithin fiix juldjlig eradytet, den eigentlichen Mietauf-
wand auf jenen Betrag zu bejdhrdnten, der erforderlid) fchien, um bie
mit bem laufenden Betrviebe, mit der Erhaltung und Verivaltung der
Piaufer berbundenen Koften ju deden; falls der Bauzujtand bes Haujes
Yuftvendungen ecrheijdte, die ausd den Jnftandhaltungsioften nicht De-
ftritten tverden fonnten, {ind fie auf die Mieter umgulegen. Die be-
jonbere Belaftung, welde die Mieter an diefem Titel zu tragen haben,
tiditet fich daher nad) der Reparaturbediirjtigfett des Haujes, in dem
fie gerade toofhnenso; fie ift um o ungleichmdpiger, ald die gefeslich
bemejjenen normalen Jnftandhaltungsfojten biel zu niedrig angefest
arven: auf das 150fache ded Friedenszinfes, daz Heifpt bei Beriid-
fihtigung der Geldenttvertung, auf nidht viel mehr ald 19 der BVor-
frieg2miete, wdhrend man bor dem RKriege diefen Pojten mit min-
veftens 8—100o ded Mietzinjed beranjdhlagt Hattest.

Durd) die fiirzlidh (unter dem 14. Juni 1929) nad) langen inner-
politijhen Rdampfen bom diterreichijchen Parlamente bejchlojjene No-
pellierung des Mietengefebed tourdbe diefer Fehler dahin berichtigt,
ba fortan der ,Hauptmietzind” fiir ,jede Krone des Jahresmiet-
ginfes fitr 1914” zunddit 20 g bei Kleintvohnungen betragen fann, und
23 g Dei Wobhnungen, bderen Jabhregmietzing fiir 1914 mehr ald
1000 Rronen betrugsz. Der laufende, bom Mieter alz Beitrag zur Cr-
haltung begd Haujes zu leiftende Wufivand wurde daher nunmehr mit
etiva ein Siebentel (= 1490) bder balorijierten Lorfriegdmiete be-
meffen. An dem Grundfape, dap dem Hausbejiber ebenjolvenig Ivie

5% {iber die Folgen diefes Shjtems ber ,Neparatur-Umlagen” fiiv die Er-
haltung de3 Bauzuftanbdes der Haujer und fiir die %relaugngelt der Mieter
pgl. Bas a. a. . S. 24ff.

81 Die BVemejjung der paujdhalierten onftanbba[tungéfoften mit einem
verart niedrigen Prozentjase war natiiclid) bem Streben entjprungen, den
laufenden Mietzind im Jnterejfe der Arbeiteridjaft mbglidhit niedrig zu
halten. Da indes dbie Erhaltung der Arbeitertvohuungen weit mehr Rojten
verutjacht alg jene ber Wohnhdufer bemittelter Klajjen, jo Hatten injolge der
hiheren Reparaturumlagen die Urbeiterfamilien oft einen relativ hioheren
Mietzind 3u zabhlen al3 bdie wohlhabenden Sdhichten. Vgl. BVas a. a. O.
e. 27.

52 Dieje Sdse gelten vom 1. Auguft 1929 bis 1. Auguft 1930; fiir die
Jolge find Gteigerungen auf 24 und 27 g bzw. auf 37 und 30 g vorgejehen.
Cntipredjende Sdge gelten aud) jiir dbie Gejdhdftdrdume, die grundjdglic) den
gleien Bejdhranfungen unterliegen tvie die Wohnungen. Der fiir die
iibrigen groeren Stddte feftgefeste Haubtmietzing ift Hiher alsd der fiir
Wien geltende; am Hidften ift er in den fleineren Gemeinbden. 4%
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bem ehemaligen Hypothefargliubiger ein nteil an dem Mietertrage
pe3 Haufes gebiifhre, wurde aber aud) durd) diefe Reform des Mieten-
gejeses nidyta gedndertss.

St diefe Regelung mapgebend fiir die Geftaltung der Cinfommens-
perhiltnifje der Bevbdlferung gelworden, fo ift ez felbjtberftindlich un-
miglid), Wohnhaufer mit der Wusjicht auf die Crzielung privativict-
{haftlidher Rentabilitdt zu erridhten, oblvohl die Bereinbarung bder
Mietzinfe in Neubauten feiner gefeslichen Befdhranfung unterliegt.

Die Aufgabe, den erforderlichen Bedarf an neuen Wobhnungen zu
deden, wurbe bielmehr grundiislich und ausfdhlieplicd) bon der Ge-
meinbeverivaltung iibernommen; die Mittel zur Beftreitung diefes Auf-
landes tverden aus den Steuereingdingen aufgebradyt, unddit aus der
L BWohnbaufteuer”, einer Abgabe, die alg eine reine Wuflvanditeuer fon-
ftruiert iftss. Sie ift nad) ber Hihe des Friebensmietzinjesd ftark pro-
greffib abgeftufts und belajtet die fleinen Wohnungen, in denen bdie
breiten Majfen der BVebolferung wohnen, ebenfo tvie die fleinen Ge-
{haftalofale nur in einem geringen Mape. ,Dexr die jdhvdcdheren Be-
bolferungsfdhichten {honende Charatter diefer Steuer ift daraus flar
erfid)tlid), dbap 809 ber ber Steuer unterliegenden Wohnungen und Ge-
fhdaftardume zujammen nur 23,5% des Gejamtertrags erbringen, ih-
rend 400 grofe Wohnungen und 2887 Gefdhiftalofale, deren Mieting
im QJabhre 1914 10000 Sronen iiberitieg, zujammen 41,6% bdes €r-
trags der Wohnbaujteuer abiverfen, obloohl e fich nur um 0,59 aller
BWiener Wohnungen und Gejdhdfte Hanbelt.”s

63 Qeinesfalld fann davon gejprodjen iverden, daf das neue Gefey die
Wiederherjtellung der Hausherrenvente oder cine twejentliche Crleichterung
der Stiindigungsbeftimmungen mit jid) bringen twerde.” (B. Kautsfy in
»rbeit und Wirtjdhaft”. VIL Jahrg., Hejt 13, Sp. 520.)

54 Sm Finanzausgleidhe Hatte der Bund den L[indern die Realfteuern
iiberlajfen; es fonnte daher die Gemeinde Wien, die durd) die Bunbdesdver:
fajjung als ,Qand” fonftituiert wurde, die BVefteuerung des Mietzinfes durd)
die Iohnbaufteuer (UAnfang 1923) fiir fid) in Anjprud) nehmen.

% Giir Qleintvohnungen (mit einer JFriedensmiete bid zu 1200 K) find
2,08 bi3 2,319 ber valorifierten Borfriegdmiete u zahlen; fiiv Mittel-
toohnungen (1201—3000 K): 2,64 bhi3 3,32 % ; fiir grofe Wohnungen 4,17
bis 37,18 op.

56 Bortrag des Stadtbaudireftors Dr. Mujil iiber das Wohnungsivejen
Ofterreidhs in den Sdriften der fommunalen BVereinigung fiir Wohnungs-
twefen, Heft 10. Miindhen 1929, &. 65. Bur Kritit diefer uflwanditeuer vgl.
LBas a. a. D. S, 71.
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Cben infolge der lveitgehenden SHonung der breiten Mieterjdhichten
reicht inded der Crirag diefer Steuer (jahrlich ettva 34 Mill. Schilling)
bei toeitem nidht hin, den aus der Wohnungsproduttion der Gemeinbe
rejultierenden Wufivand zu deden. Die Halfte big zivei Drittel diefes
UYuflvandes miifjen bielmehr aus anbderiveitigen Steuereingingen der
Gemeinde beftritten lverden.

Diefes Shjtem der Finanzierung desd Wohnungsbaues beruht mithin
auf dem Grundgedanfen, die JInbejtitionen, die zur Dedung des Be-
darfs an neuen Wohnungen erforderlich {ind, definitib im Wege der
Bejteuerung aus dem Cinfommen der ftadtijden BVebidlferung zu be-
ftreiten; feit €infiithrung der Wohnbaufteuer Hat die Gemeindebertval-
tung e3 grundfdplid) abgelehnt, den allgemeinen Rapitalmarft im An-
leihetvege zur Finanzierung ihrer Wohnbautdtigleit Heranzuziehen,
toohl deshalb, tveil in diefem Falle frither oder fpdter mit unabiveis-
lidger Dringlichfeit bie Forberung auftauchen tviirde, in den Miet-
sinfen der Neubauten eine Decfung fiir den Jinfen- und Umortijations-
dienjt ihred Bauaufivanded zu juden.

Cine berartige bon privativictidhajtlichen Crivigungen beftimmte
Auffajjung der Wohnungsproduftion und ihrer Finanzierung jteht in-
bes im Wiberfpruche zu den die Wohnungspolitif ber Gemeindeber-
waltung beherridhenden Grundjagen. Dag Jntereffe der Berbrauder,
per Mieter, {oll Hier allein mapgebend fein. Die Gemeinde berzichtet
baber pringipiell darauf, fiir die bon ihr ervidjteten Wohnungen eine
Rentabilitdtarednung aufzuitellen: der Mietzing, der fiir diefe Wobh-
nungen zu zablen ift, toird, ohne Riidfidht auf deren Gejtehungstojten,
{hlechthin den Cinfommensgberhdltnifjen der Mieter angepaft, dasd
heipt dbem gefeslidjen, um die Wobhnbaufteuer erhohten Mietzinfe an-
geglichen, der fiir die alten, alg abgejdrieben geltenden Wohnungen in
Rraft jteht. Fiir die alten ivie fitir die neuen Wohnungen ift dafer jeder
Bujammenbhang zioijden den Geftehungstoften und den Mietzinfen auf-
gehoben; bie lepteren Haben lediglich die mit ber Crhaltung und Ber-
laltung der Pdaufer verbundenen Uuglagen und die Betriebsfojten zu

Neben bder nur fiiv Wien geltenden Wohnbaujteuer ourbe dburd) dasd jdhon
oben ertvdhnte Gejess bom 14. Juni 1929 eine gunddit auf 3 Jahre befrijtete
LJinsdgrojdheniteuer” ald Bundedabgabe zur Forderung der Wohnbautdtig-
feit burch den Bunbd eingefiihrt; jie belaftet alle Wohnungen und Gefchdfts-
vdume in Ofterreid) mit einer Steuer in der Hohe von je 1 Grojhen fiir die
frone ded JFriedendmietzinjes.
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pecen und enthalten iiberdied cine UAuflvanditeuer, deren Criviignis
einen Brudhteil der Geftehungsfoften der Neubauten dect, ohne daf
irgendein zlvingender Sufammenhang lvifden diefem Crirdgniffe und
pem Bauprogramme der Gemeinde bejtiinde.

Haben daher die Mietzinfe — der Wohnungen tvie der Gefdhifts-
riume — ganglih und auf die Dauer den Chavafter bon Ertragniffen
perloren, fo ift Dei den ftadtijden Gebduden jedblveder Kategorie die
Bildung einez Grunditiidsivertd nad) tirtidaftliden GSrundidsen
unmbglic) gelvorden, da diefer Wert auf ber Kapitalifierung laufender
Crtrdgniffe beruhts?. €3 ift begreiflich, dap diefe Sadhlage auBerordent-
lid) giinftige Voraugjepungen fiiv den Eriverb bon bebauten Grund-
ftiifen durd) die Gemeindes® foivie fiiv ihre groBsiigige Bodenpolitit»
gefdhajfen Hat.

4. Die fiir eine Spzialifierung der Wohnungawirt{daft mapgebenden
Gedanten {ind daher in diefem Syjteme der Wohnungzpolitif gany flav
perwirflidt. Der Mietaufivand der ftadtijchen Bebblferung beftimmt
fid) nad) der RLeiftungzfihigteit ihres Cinfommens; nur ogernd und
in fehr bejcheidenem Mafe tourde durd) die Novellierung dez Mieten-
gejeges eine Anpajfung der Einfommen an einen gefteigerten Miet-
auflvand angebahnt.

Konnte die Gemeinde durd) ihre Wohnungsproduttion den Bebdbarf
an neuen Wohnungen fortlaufend ausreidhend bejriedigenso, jo Hitte die
Bebilferung im Wege der Befteuerung alljahrlich den gleichen Betrag
aufzubringen, der bei freier Wohnungzivirtjdhajt aug den erfparten
frei berfitgbaren Cinfommensgitberjdhiiffen zur Crridtung vbon Neu-
bauten bom RKRapitalmarfte mit dem Aniprudje auj BVerzinfjung und

57 {iber die ,merfiviirdigen” Momente, die bei bem BVerfaufe von Hdufern
einen Cinflup auf bie BVeftimmung des RKLaufpreifes iiben, bgl. Bas a.
a. 9. 6. 19. )

%8 Dag Streben der Gemeinde, ftadtijche Mietobjefte in ihren Befit su
bringen, toird aud) durd) die feltjam fonftruierte fommunale Wertzutvads-
ftewer begiinftigt. BVgl. Vas a. a. O. &. 19.

59 Qn der Nadyfriegszeit hat die Gemeinde ihren Wejit an Grunditiiden
von 1670 ha auf rund 7340 ha vergrifert, d. §. auf etiva ein Biertel des
gejamten Gemeindegebietd ausgedbehnt. (Mufil a. a. . S. 57.)

60 PBei einer Gefamtzahl bon rund 550 000 Wohnungen ded Wiener Ge-
meindegebietes Detrug die Bahl der von der Gemeinde errichteten Woh-
nungen im Durdhichnitt der Jahre 1924—28 ettva 6000, alfo etivas mehr ald
19 des Wohnungsdhejtandes.



Die volf3wirtjdaftlichen Probleme der beutjhen WohnungswirtiGait. 215

Tilgung beizujtellen fvdre, um den gleichen Crfolg ju erreichen. Diefer
Unfpruc) des RKapitalmarftes und fein Cinflup auj die Bildung der
Mietzinfe ijt ausgejdhaltet; dasd fiiv den Wohnungsbau erforberliche
Rapital toird durd) die Vefteuerung im Jlvangsivege aufgebradgt und
ift im Augenblide feiner Jnbeftievung jdhon abgefdrieben.

Der einleuchtende BVorteil, den diefesd Shftem den breiten Shidhten
der Mieter bringt, Defteht zundadjt barin, dap die aus der BVergangen-
beit ftammenden Wohnungen algd ein Gefchent der Jnuflationszeit auf-
gejaft toerden, defjen dauernde Nubung feinen Crfab ded jeinerzeit
inbeftierten Baunaujvandes exrheifcht; benn Hausbefiber und Hypothefar-
glaubiger find durch die Geldenttwertung und die Mietzinsbejdhrin-
fung ofne Anjpruc) auf Cntgelt enteignet worden. Aber audy der fiir
den Neubau bon Wohnungen erforderliche uflvand wird bon der Ge-
meinde definitib beftritten und berlangt bom Mieter feineclei Crfas.
RNur nad) Mapgabe feiner fteuerlichen Leiftungsziibigfeit trigt bder
Mieter, tvie jeder andere Steuerpjlichtige, sur Dedung diefesd Auf-
andesd bei. Der Mietzins ift daher bollig unabhingig bon der Hihe
ver Baufoften und ihren YUnderungen und bon der Lage desd Rapital-
marftes; er ift aber auch bauernd unabhingig bon Underungen in dem
Augmafpe der Wohnungsdproduftion und in der Geftaltung ded Woh-
nungsmarfted; denn er ivird, ohne Riictficht auf diefe Momente, fiiv
die alten Wohnungen durd) gefeslidhe Bor|drift, fiiv die Neubautvoh-
nungen durc) behirdliche Cntfdhliefung feftgefebt. €3 ift offenfichtlich,
bap diefes Shftem eine die breiten Sdhichten der Mieter begiinjtigende
Lerteilung ded Volfgeinfommens zur Folge hat, dba ed den Cinflup
privativictihaftlicher Jnterejffen auf die Gejtaliung der Mietzinfe
bauernd ausfcd)liet und die Bildung einer Grundrente ganz unmiglich
macht.

Gerade aus der bedingungzlofen Uufhebung dved Bufammenhangs
sioijhen dem Mietaufivand und den Gejtehungsfoiten der Wohnungen
entfpringen anbdererfeitd die bedentlichen Nachteile diefes Shftems der
Wohnungaivirtjdaft. Denn esd befeitigt grundiaslic) die Unpajjung des
Mietaufivanded an bie wirt{daftliche Leiftungsfdhigfeit der breiten
Sdichten der Mieterfchaft, jene WUnpafjung, die {id) automatifd) ergibt,
wenn die fiir die Neubauten aufgejtellte Kojten- und Crtragsrechnung
einen Cinflup auf die Bilbung der Mietzinfe iibt. Je geringer die Quote
ift, die bon dem Cinfommen der Haushaltung ald Mietaufivand ge-
forbert toird, um fo griBer ift die Gefahr einer untvirtihaftlichen
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LBertvendung ded borhandenen Wohnraums, eine Crjdyeinung, bie fiix
jedes Shjtem ber Mietzingbeidhrantung dharaktteriftij ift. Nod) be-
ventlidher ift die eine uniirtidajtlicdhe Berwendung der Mietobjefte
begiinjtigende Wirfung desd Shjtems bei ben Gejdhaftardumen: die Gr-
fparnis, die i) fiir dben Mieter ausd der Differenz zivijdhen dem tvict-
fhaftlid) gerechtfertigten und dem bon ihm tatjadhlich gezahlten Miet-
sinfe ergibt, exmiglidht bielfad) die Beftreitung bon Mehriojten ber-
alteter Produftions-, Arbeitd- und Betriebamethoden, und dies lvirft
hemmend auf die Rationalijierung des Wirt{haftalebenser.

Lerleitet jomit diefed Shjtem zur Univirt{haftlichteit im BVerbraude,
o nid)t minder zur Uniwict{daftlichfeit in der Produftion. Da fid) die
Koften der Wohnungsproduttion nidht an ihrem Crtrage mejjen lajjen,
o fehlt ez an jedem wirt{dhajtlich definierten Wnbhaltdpunite fitxr die
Beftimmung der Koften, die auf eine Wohnung aufgelvendet iwerden
biirfen; eine Beurteilung der Ergebnijle der Bautdtigleit ift eigentlid
nur mefhr unter tedynifchen, nicht unter wirtidaftlichen Gefid)tapuntten
miglid). Ja, dbad ganze Shjtem fonnte iiberhaupt nidht jfunftionieren,
wenn e3 nid)t alz Vorbild jene BVerecdhnungsfdhliifjel bertvenden tviirde,
die bon der privativirt{daftlichen Criragdredhnung fiir die Beftimmung
der Baufoften aufgeftellt wurden. Denn tvie will man beurteilen, ob
die Baufojten, die auf die Critellung einer Wohnung aufgetvendet tver-
den, ivirtidaftlic) gerechtfertigt find?

Dag fiir eine Bauperiode fiir die Crridjtung bon Neubauten jur
Lerfilgung ftehende Kapital wird durd) die fiir bdiefen Bived borge
febenen Crtrdgniffe der Bejteuerung Deftimmt; ed mangelt daber
biefem Shfteme, dbad mit der Durd)fithrung eined fitir mehrere Jahre
im boraus feftgejesten Bauprogramms redhnet, an der erforderlichen
Clajtizitit in der Unpajjung an einen gefteigerten Bedarf; gany ebenjo,
tvie bon der Bedarfsfeite her eine npajjung an den Wohnungsdmarft
mangelt, dba die Nad)frage nad) Wohnungen ganz auperordentlid) ge-
fteigert toird, tvenn der Mietauflvand feine ernftlidhe Belajtung des
Ginfommen3a bedeutet. Dauernde, faft unbehebbare Knappheit an Woh-
nungen, hodhjt ungleihmipige Berteilung ded borhandenen Wolhn-
raumd auf die Mietparteien ohne Riidficht auf ihren Bebdarf unbd ifhre
wirtidaftliche Leiftungafibhigteit, BVerfteinerung der Wohnungsberhilt-

61 WVal. Hayet, ,Das Mieterjhusproblem”. Wien 1929. S. 24.
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niffe mit allen ihren bedentlidjen Folgens? find daher die faum ber-
meidlichen Begleiteridheinungen diejes Shyjtems.

Die theoretijhen Cintvendungen, die gegen die Wohnungapolitif der
Biener Gemeindeberivaltung erhoben twerden fonnen, ridten jid) felbit-
berftandlid) nicht gegen den Cntichluf diefer Kbrperidhaft, die gange
Wohnungaproduttion an jid) ju ziehen; aud) nicht gegen die — in allen
Snjlationglandern unbermeidlidhe — Wnpajjung der Mietzinfe an die
wirt{daftliche Leiftungsfihigteit ber Mieter. Wohl aber gegen dasd Yus-
maf diefer Unpajjung und gegen die — faft michte man jagen — naive
Borjtellung, man fonne, ofhne dap bedentlidje Riidwirtungen fiir das
gange Wirt{d)aftaleben daraus rejultieren, auf die Dauer und grund-
laglid) Dei der Wohnungsproduftion auf jebe Criragdredhnung ber-
gichten und dasd AYusmap diefer Prodbufttion {dhledh)thin dabon abhingig
madyen, ivic tweit die Mittel veicdhen, die Jid) fiir diefen Bivet tin Wege
der Befteuerung gelvinnen lajfen. Denn der Wohnungsbau ift ein Pro-
puftiongsiveig, der ausjdhlieplid) der wirtidaftlien Sphave jugehirt,
und die fitr die Crzeugung und Bertetlung der wirtidajtlichen Giiter
mapgebenden Gefese fonnen aud) bei feiner Finangierung nicht unge-
ftraft bernadyldjfigt twerden.

5. €in [ogifd gefdhloffenes Syftem folleftiber Bedbarigdedung, das
gleichioohl dem Pringipe der Rentabilitdt der Produftion Rednung
tragen ioiicde, liefe fidh in der Fovm denfen, dap bdie fiiv jamtliche
Mietobjefte einesd BVerivaltungsdgebietd gezahlten Mietzinfe alg eine ge-
meinfame Mafje zur Beftreitung der mit der Decung desd gefamten
Wohnungsbedarfs verfniipjten Loften behanbdelt tviirden. Der Mietszins
ver eingelnen Wolhnung hatte dann nidt die indibiduellen Geftehungs-
foften ber Wobhnung zu decen, jondern nur jenen Teil desd Gejamt-
aufloandes aller Wohnungen, der den mit der Crridhtung der Wohnung
im Durd)jdynitt berbundenen Roften entipricht. Dabei finnte eine Be-
giinftigung der minderbemittelten Mieter|dhichten dadurd) erreid)t tver-

62 Bgl. bie eingehende Darftellung bdiefer Folgen bei Vas a. a. O.
©. 42§f., 53§f. Va3 hat u. a. ben Verjud) gemadht (a. a. O. S. 33ff.), die Be-
laftung der Wiener BVevilferung durd) den Mehraufvand an BVerfehrsfoften
3u fdydagen, der baraus vejultiert, daf bdie Wohnungszwangswirtidhajt
die Wah! einer in der Ndhe der rbeitsitdtte gelegenen Wohnung verhindert.
Dag Crgebnis bdiejer Sdhdagung (rund 63 Mill. Sdhilling jahelid)) ijt un-
wabridjeinlid) hod). Ahnlidhe Buftdnde lafjen fich iiberall fejtitellen, tvo bdie
Bautdtigleit dem Wohnbedarfe nidht nadyfommt, und bied wdre in Wien

wohl aud) bei Unnahme irgendeines anderen Syjtems der Wohnungspolitit
ver Jall getvefen. :
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ben, dap bon den Jnbabern ber griferen Wobhnungen mit Riidjicht
auf ihre ftarfere Leiftungsfibhigteit berhiltnismdpig Hohere Mietsinje
gefordert toerden, alg dbem zur Herftellung ihrer Wohnungen cifnrber=
lidjen Roftenaufivande entjprechen tviirde. Jn diefem Falle iviirde der
Grundjab der Rentabilitdt zivar nicht auf die eingelne Wohnung An-
toendung finden, toohl aber aufj den Gefamtbeftand an Wohnungen:
in ber Form, dap der gefamte Mietauflvand der zur Dedung der Ge-
jamtgeftehungsfoften erforderlid) twdve, auf jamtliche Mieter berteilt
tiirde.

Fiir die Durdhfithrung eined derartigen Shitems lourben durd) die
®eldentivertung und die Mietzingbejdhrantungen, die eine AYbjdjreibung
bes jeinerzeit im Wohnungsdbau inbejtierten Kapitalsd geftatteten, tat-
facdhlid) auperordentlic) giinjtige Lorausjesungen gejchajfen. Denn nun
fonnen Det der durd)jdhnittlichen Berechnung ded auf eine Wohnung
entfallenden Aufivandes die Geftehungstoften der Altloohnungen, die
alg getilgt angenommen tverden, geradeju mit Null eingejest werden.
Aber alg ein auf dbie Dauer gedad)tes Shjtem, defjen Wbfidhten dahin
geben toiirben, die Mieter der griferen Wohnungen mit einem Teile
bez Mietauflvandes zu belaften, der bei freier Wohnungztvirtjdait und
indibidueller Rentabilititsredhnung bon den Mietern der Kleintvoh-
nungen zu tragen ift, toiirbe diefe folleftive Roften- und Crirags-
red)nung faum den Vorteil bieten, den die Unhianger der Sojialifie-
Tunggideen {ich babon berfprechencs. Denn an der Gejamtzahl der

63 Die BVorziige eined derartigen Syjtems betont neuerdingd J. Hund
in jeiner oben jitierten Sdrift &. 141ff. €r befdrdantt fidh freilidh) auf
grundjiblidje Crirterungen und beruft fid) zur Unterftiibung jeiner nidt
bollig iiberzeugenden theoretijhen Wrgumente auf dad von der Wiener Woh-
nunggzvangsivirtidaft gegebene Beijpiel. Seine WUuffajjung der von bder
Gemeinde Wien befolgten Wohnungspolitit ijt jreilid) nid)t frei von bedent:
lidhen Jrrtiimern. €3 ift vor allem unridytig, wenn er meint (S. 146), e3 jei
ber Gemeinde miglid), ,die Micten jo niedrig ju Halten, daf ein durd)jdnitt:
lider Bujdjlag bon 6% zu den RKoften der alten Wohnungen bei gegebenen
Prodbuttionsmitteln geniige, um den Hdaujerfonds zu erhalten und den Woh-
nungdborrat gemdf der fteigenden Haushaltungsdzahl zu eriveitern.” Da bie
Gemeinde die Roften der Neubauten jum griften Teile nidht aus den Er-
trdgniffen jened Zujdlagsd (ber ,Wohnbaujteuer”), jondern aus ihren all-
gemeinen Ginfiinften dedt, jo Handelt es fid) um ein Syftem der Jujduf-
wirtidaft, dem jede auj Rentabilititsertvdgungen beruhende BVerfniipjung
3ijdhen dem gefamten Mietauftvande der Bevilferung und den zur Dedung
ihres Wohnungshedbarfs erforderlichen gejamten RKoften fehlt.
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Wohnungen Haben regelmdfig die groferen Wohnungen — bderen
Mieter verhaltnismdpig ftarfer Delajtet werden finnten, ald den Ge-
ftehungafoiten ihrer Wohnungen entfpricht — nur einen geringen An-
teilse. Jmumer bejteht daher in einem foldhen Falle, dba die Hffentlich-
redhtliche RKirperjhaft mit der bollen Werantivortlichfeit fiix bdie
Defung ded Wohnungasbedaris belaftet ift, die Gefahr einer ujis-
ligen Bejtreitung der fitr ben Wohnungzbau erforderlidjen Mittel aus
anderiveitigen Cinfiinften der Kbrperfdyaft; immer befteht die Gefahr
ver Untirt|daftlicheit bei der Beftimmung der Geftehungziojten und
ver Univirtjchaftlichfeit im BVerbraud).

Aus Crivagungen wirtfdaftlicher Swedmapigkeit laft jich daber ein
perartiged Shjtem gemeinwirtihajtlidjer Bebarfadedung faum recht-
fertigen. Jener gemeintvirt{haftliche Gebanfe aber, den Mietauflvand
der gangen Bebdlferung ald eine gemeinjame Maffe aufzufaijen, aus
ver die je nad) ifrer Cntjtehungszeit berfchieden bemefjenen Ge-
ftebungafoften aller Wohnungen zu deden find, [kt jidh, toie {ich aus
ver Geftaltung der Wohnungswictidhait in Deut{dhland ergibt, jehr
wohl berwirflidhen, ohne daf ein Shftem rvein gemeintvirtidhaftlicher
Bedarfabedung sur Anivendung gelangtes.

b) Die deutfche Wobhnungspolitif feit Beendigung ded Krieges.

1. Fiir Deutidhland fam, alz die Wellen der Sojialifierungsbeftre-
bungen berebbt tvaren, der Gedante, die Produftion und die Nupung
ver Wohnungen nad) jtreng gemeintvirtidaftlichen Grundiien zu
regeln, nid)t mehr ernftlid) in Frage. Aber ebenjolvenig fonnte man
pamit rechnen, daf die privatwirtjhaftliche Bautitigteit, wenn man
bie Wohnungaproduftion ihrem Sdhidjal iiberlieh, bdie {dhivierige
doppelte Aufgabe erfiillen lviirde, die ihrer harrte: nid)t nur den Be-
parf an neuen Wohnungen zu deden, dex Jid) alljahrlich aus dem natiic-
lidden Bulvad)s an Haushaltungen und aus dem Wbbrud) an unbenith-
bar getvordenen Wohnungen ergibt, jondern aud) den getvaltigen Fehl-
bedarf an Wohnungen aufzufiillen, der dadurd) entjtanden war, dah

6+ RNad) der Reidhswohnungsdzdhlung von 1927 entfallen im Reid)sdburd)-
jhnitt (in den Gemeinden mit 5000 und mehr Eintvohnern) von je 100 He-
oohuten Wohnungen auf bdie Kleintvohnungen 48,8, auj bdie WMittelwol)-
nungen 43,6, auf die grofen Wohnungen nur 7,6. Diefe BVerhdltnijje find
itbrigend in den einzelnen BVerwaltungsgebieten jehr verjdhieden.

6 Bal. unten S. 248.
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die Bautitigkeit wiahrend des Krieged naheju ginglid) gefeiert Hattess.
Denn der Wohnungzbau bot infolge bes Mieteridhubes, der eine Steige-
rung der Mietzinfe und indireft eine Ungleihung der Cinfommens-
verhiltniffe an einen erhiohten Mietauflvand Hintanbhielt, feine Auz-
fidht auf Crzielung einer wirtjdhajtlihen Rentabilitdt. Da niemand
toufte, toie {icd) die Mietzinfe in der Jufunft geftalten tviirden, twar
ber Neubau bon Wohnungen mit einem unertrdglichen Rififo belajtet,
sumal mit der fortjdhreitenden Jnflation die Geftehungsfoften der
RNeubauten unaufhaltfam ftiegen, und jede fichere Kalfulation eines
Bauvorhabens daher unmiglid) war. ,Man glaubte iibrigens bis tief
in dag Jahr 1922 Hinein, dap die Preije wieder heruntergehen tiirden”,
und ertoartete dafher aud) eine riidlaufige Belvegung der Baufoftens.

€3 waren endlich, zum Teile infolge der Juflation, die erften Jahre
nad) Beendigung ded Krieges eine Periode auBerordentlich giinjtiger
wictj@aftlicger Konjunttur; alle berfiigharen RLapitalien ftromten da-
her der induftriellen Werivertung zu, eine Crideinung, die, twie jdon
oben dargeftellt tourde, in allen Aufjdloungszeiten regelmdafig zu be-
obadjten ift. Dagegen mufpte die Quelle, ausd der dasd RKapital fiir die
Finangierung deg Wohnungsbaus in der BVorfriegszeit in erfter Linie
flof, dbie Spartitigfeit der breiten Schichten der Bebilferung, mit der
fortichreitenden Jnflation immer mehr berfiegense.

66 Fiir die leten Jahre bor bem Kriege wurde der Reingutvad)d an Woh-
nungen in Deutjdland auj jahrlid 200000 gejdhdpt. Sest man bdiefe
®rofe gleid) 100, o betrug nad) den Ermittlungen des ftatiftijden Reidhs-
amtsd die entfpredhende Grofe fiiv 19142 56,8, fiiv 1915: 26,0, fiir 1916: 7,6,
fiir 1917: 2,8, fiir 1918: 1,4. Bon 1914 bi3 1918 wudjfen dbaher dem Wohnungs:
bejtande bes Deutjdhen Neid)s insdgejamt rund 190 000 Wohnungen zu. Aber
aud) todhrend der Jnflationszeit (1918/19 bis 1923) twurde der Bejtand an
Wohnungen nur um rund 560 000 vermehrt, d. §. nicht einmal um den bdrei-
fadjen Jahresbebarf. (Vgl. dbie Denfjdhr. des Reid3arbeitdminifteriums,
Geite 5.)

ﬁb‘er die Shabung des Fehlbedarfs an Wohnungen §. unten S. 256, Un-
merfung 128.

67 Bgl. Nabdel: ,Die beutjdhe Wohnungspolitit ujw.”, S. 28fj.

68 Ende 1923 betrug der gejamte Betrag an Einlagen Hei den Sparfafjen
PreuBens rund 19 Mill. Golomart; Ende 1924 war er ieder auf faft 400
ML geftiegen, Mitte 1926 auf rund 1700 Mill. (BVgl. Nadel a. a. D. &. 30
und 66.) Fiir Augujt 1929 twird der Einlageftand mit 5300 IMMill. 2K ange-
geben; fiir gany Deutjdhland mit 9800 Mill. (Wirtjhaft und Statiftit. 1929.
. 804.)
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Hatte bor dem RKriege die Hifentliche Verwaltung den Wohnungabau
— ebenjp tvie die Werjorgung der Bebdlferung mit anderen Giitern
materiellen Bedarfs — grundfdplid) als eine bon der privativirtichaft-
liden Criverbatatigeit zu Ibjende Wufgabe aufgefaht, jo fonnte fie
fid) jest, aud) nad) blehnung aller Sozialijierungsdberjudye, der BVer-
antiortlichfeit fiix die Geftaltung der Wohnungaproduftion nidht ent-
siehen; died um {o iveniger, ald die ftaatliche Gejesgebung durd) bdie
Mapnahmen der Mietzinabejdhranfung die Wohnungsnot zum Teil
mitberfchuldet Hatte. Neben dem Reiche famen al3 berantivortliche
Faftoren die Lander und bor allem die Gemeinden in Betradt. Sdyon
bor dem Kriege Hatten mande Gemeinden die Forderung der gemein-
niigigen Bautitigkeit ald ihre Yufgabe betradhtet; bag Reich und bie
Linder hatten dagegen ihre Wohnungafiirforge auf die Gewdhrung bon
niedbrig berzinglichen Darlehen an die Baubereinigungen ihrer Beamten
und Angeftellten bejdhranttss. Nun verlangten bor allem die Gemeinde-
bertvaltungen, denen dag Wohnungzelend in ihrem tdglihen Amts-
betriebe in feinen erjdjiitternben Cridjeinungen fithlbar ivurde, dap
pag Reid) dbie erforderlicdhen Mittel zur Behebung der Wohnungsnot
sur WBerfitgung ftelle?. Tatjachlid) gelvdhrte das Reich tvdhrend der
Snflationggeit bei berjchiedenen Unldjjen indgefamt ungefihr 380 Mil-
lionen Goldbmarf zur Forderung der Neubautdtigfeit™. Wag fonit fiir
diefen Bived bon der DHifentlihen Hand geleiftet tourde, ivar in ber
Hauptjache ein Werf der Gemeindeberivaltungen, die fich die erforder-
lichen Mittel zum grofen Teile im Unleihelvege befdhafiten; die Be-
laftung, die fie auf fich nahmen, tourde ihnen fjreilich in der Folge
toieber abgenommen, ald mit dem Wihrungsberfall diefe Schuldbver-
pilichtungen bon felbit exlofchen 2.

69 Bor dpem SKriege fpielten die usgaben fiir dad Wohnungsivefen im
bifentligen Haushalt eine ganz untergeordnete Rolle. Im Jahre 1913 be-
trug bdiefer Pojten im gejamten Wusgabenbudget der bHffentlidh-rechtlichen
Korperjdhaften (Reid), Ldander, Gemeinden und Gemeindeverbdnde) rund
34 Mill. Mart, wovon ettva 30 Mill. dburd) Anleihen gededt wurden. Dies
bei einem @ejamtetat von rund 51 WMilliarden Marf. Wirtjhaft und
Gtatiftit. 1928. &. 342.

70 Bgl. Greven: ,Die Finanzierung ded Wohnungsneubaus” in dem
Sammeliverfe ,Der Wohnungsbau in Deutjchland”. Miinden 1928. S. 100.

"1 Bgl. dbie Dentjdhrijt des Reid)3arbeitdminifteriums. S. 22.

2 Bal. Greven a. a. . S. 102,
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2. Die Frage, in welder Form die fitr den Wohnungsbau aufgetven-
deten difentlidjen Mittel am zlwedmipigiten berivendet werden tinnten,
trat zunddit zuriid Hinter der lweit dringenderen Frage nad) einer
dauernden ausreichenden Quelle, augd der diefe Mittel angejihta der
troftlofen allgemeinen Finanzlage gefchopft werden finnten; denn man
hatte erfannt, daf e3 {ich) hier um einen regelmdfpig tviederfefhrenden
Bubgetpojten Hhandle, dejlen jteigender Bedarf auf die Dauer nidht durd
Anleihen zu decen lvar. Sp wurde junddit im Jahre 1920 eine ent-
fprechende Beteiligung bon NReid), Lindern und Gemeinden an ber
Beiftellung der fitr den Wohnungsbau erforderliden Kredite in Aus-
ficht genommen. Bugleich) getvann der jhon wihrend des Kriegesd bon
Stadtbaurat Wagner angeregte Gedanfe™ an Seftalt, den erhihten
Crtrag bebauter Grunbditiice, der i) aus einer Steigerung der ent-
werteten Mietzinfe ergeben fonnte, nicht den Hauseigentiimern (ober
Hhypothefarglaubigern) zu iiberlafjen, jondern im BWege der Befteuerung
zur Forderung dez Wohnbaues zu bertvenden. Nad)dem boritbergehend
dburd) bad Wohnungsnotgejes bom 12. Februar 1921 die Linder ber-
pflidhtet toorben twaren, in dben Redhynungzjahren 1921 und 1922 auf
den Kopf ber Bebodlferung mindeftend 30 Marf zur Unterftiipung der
Reubautdtigfeit zu berlwenden, fand jener Gedbanfe der DBefteuerung
besd Mietertragsd jeine LVerirflidhung in dem Gefebe itber die ,Cr-
hebung einer Abgabe zur Forderung dez Wohnungzbauez”. Die Ab-
gabe twar als3 QLanbdesfteuer entiveder in Form einer Befteuerung des
aufgetverteten Mietertragd ober einer Steuer bom Grundbermigen
odber eine3 Bujdhlagsd zu einer bejtehenden Steuer bom Grunbdbefib zu
erheben mit einem Jujdlage in gleicher Hishe zuguniten der Gemeinden
batn. Gemeinbdeberbdnde. 1000 bed Nohertrags der Steuer ivaren an
einen Ausgleihafond dez Reidhd abzufithren. Der Srfolg diefer Be-
fteuerung fcheiterte freilich an der unaufhaltfam und fprunghaijt jid
bollziefenben Cntivertung der Wahrung: mit diefer Entlvertung ber-
modyte die iniederholt borgenommene Steigerung der Steuerfise nidt
im entfernteften gleichen Schritt su Halten, und jchlieplich waven die
Crhebungstoften ber Steuer hoher ald ihr Crirag. Nur der Energie
mandjer Gemeindebertvaltungen tvar e zu danfen, lvenn die Bau-
tatigkeit odhrend jener traurigen Jahre nicht villig ind Stocden geriet.

73 Bgl. M. Wagner: ,BauirtidGaft, Realfredit und Mieten nad) vem
Sriege”. Stuttgart 1926. '
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Nad) Stabilijfierung der Wihrung erjdhien der Gedanfe einer Be-
ftenerung dez Mietertragd in neuer Gejtalt alz ,Geldentivertungs-
ausgleichfteuer bom bebauten Grundbejit” (Hausjinsjtener). Jhr liegt
die Crivdgung zugrunde, daf der Hausgbefip in Friedengzeiten 60 bis
65% ded Mietertrags fiir den Jinjen- und Tilgungsdienjt der auj dem
Haufe laftenden Hypothefardarlehen aufgelvendet hatte, und daf diefe
Belaftung bis auf die berhiltnizmdpig geringen, aus ber Aufiwertung
ver Hhpothefen™ vejultierenden Jahlungsverpjlichtungen in Wegfall
geformmen toar. Jnjolveit ein NReinertrag bed Mietobjefts bei einer
Gteigerung der Mietzinje eben daraus vejultierte, dap die hhypothefa-
rifhe Belaftung zum guten Teile infolge der Geldentlwertung abge-
{hrieben toar, fonnte er ald Steuerquelle Herangezogen twerden. Yus
diefer Sonftruftion der Steuer, deren Redjtfertigung gang unabhingig
dabon tar, fiiv weldhe Bivede ber Erirag der Befteuerung bertvenbet
lourde, ergaben jid) zivei jdhlvierige politijhe Streitfragen: Die eine
ging dabin, wem der Crtrag diefer Steuer zufliefen jolle, dem Reiche
oder den Lindern und den Gemeinden. Die zlveite drohte berhingnis-
boll fiir die Fordberung der Bautdatigteit zu werden; benn angefid)ts der
berziveifelten Finanzlage Hatte der Reidjsfinanzminifter die Forbde-
rung erhoben, daf der Crirag der Steuer zur Dectung ded allgemeinen
Finanzbedarfs berlvendet werbe.

Qudem [hlieplich dad Reid) mit der Dritten Steuernotberordbnung
bom 14. Februar 1924 den Lindern und Gemeinden bdiefe Steuer-
quelle itberliefs, berzidytete es fiiv bie Bufunjt auf eine iveitgehende
aftive Teilnahme an der Forderung der Bautdtigfeit’s. Die ziveite
Gtreitfrage tourde zuguniten einer Beteiligung des allgemeinen Finang-
bebarfs ber Liinder und Gemeinden an den Crgebniffen der Hauszins-
fteuer ent{chieden. Beftimmend fiir diefe Entjcheidung war bor allem
per Umijtand, daf i) angelichtd ded Tiefitandes der Mietzinfe nadh
Stabilifierung der Wihrung auch bet entfpredjender Beriidjichtigung
ver Anipriiche der Hausbefiber und der Hypothefargliubiger’s bon

¢ Bgl. unten S. 237.

5 Dad Reid) bejdhrdantte diefe Teilnahme — von einigen Notftandsmaf-
nahmen abgefehen — auf die Unterftiiung de3 Bauesd von Wobhnungen fiir
Beamte und Angeftellte der Reid)shoheitdvertvaltungen und fiir Kriegsbe-
jdhidigte; ferner auf die Cinrdumung von JuterimStrediten an die Linbder
sum 3ivece der Getvdhrung von JBwijdenfrediten an den Kleimvohnungs-
bau. Bgl. dic Denfjdhr. bes Reidsarbeitdm. S. 23.) S. aud) unten S. 258.

76 Bgl. pben S. 237, Anm. 102.
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einer fort{dreitenden Steigerung der Mietzinje berhiltnizmifpig Hobhe
Steuereinginge ertwarten liegen™.

Qm iibrigen blieb e ben Liindern itberlajfen, nicht nur den Ausbau
ber Steuer im eingelnen zu regeln, fondern aud) zu beftimmen, welde
Quote dbeg Crtrdgniffez der Forderung der Bautitigteit vorbehalten
toerden folle. Die reid)ared)tlichen Vor|driften befdrintten fid) auf
allgemeine Antveijungen iiber die fortjdhreitende Steigerung der Miet-
3inje™ und iiber die Verlwendung einer Mindeftquote des Crtrags fiir
die Biwede bes Wohnungsbaus. Diefe Mindeftquote betrug urfpriinglid
109%; fie tourde im Finanzausdgleidh) ded Jahrez 1925 (Gefep bom
10. Auguft 1925) im allgemeinen auf 15—20% bder Friedensmiete
beftimmt™®; anbererjeitd tourde auc) dem allgemeinen Finangbedarf
ein Wnteil zuerfannt (nicht tweniger alg 209% und nidht mebhr alg
300 der Friedenzmiete). Die Negelung ift im eingelnen bon Land ju
Qand berjdyiedenso,

3. Soiveit im Sinne diejes Shftems ein Teil bed Crirags der Haus-
singfteuer zur Forderung der Neubautitigeit berivendet wird, Handelt

T Qm Rednungsjahre 1925/26 entfielen auf die Hauszinsdfteuer von dem
gejamten Steuerauffommen der LQinbder 27,3 %, von dem gefamten Steuer:
auffommen der Gemeinden 17,2 oo. Unter den fteuerlidhen Cinnahmequellen
per Qinder und Gemeinden fteht dieje Steuer an zlveiter Stelle.

8 Bgl. unten S. 237.

9 Die Reidhsregierung turde ermddytigt, mit Buftimmung ded Reids-
rat3 diefen Mindeftjab zu exmdBigen.

80 Sn PreuBen tourde die Hauszinsdfteuer durd) die Steuernotverordnung
bom 1. April 1924 auf dber Grundvermigenjteuer aufgebaut. Sie betrug
sunddyft 4009 bder Grundbermigenfteuer = 1690 der Friedendmiete; die
Halfte tourbe dem Wohnungsbau jugefithrt. Der Ertrag der Steuer ftieg mit
per fortidyreitenden Steigerung der Mietzinfe. Bei der am 23. Juni 1926
borgenommenen Neuregelung wurde die Hausdzindjteuer mit 40 % der Frie-
bensmiete bemejfen; ihr Crlds ift zur Halfte fiiv ben allgemeinen Finang:
bebarf, zur Hdljte fiir den Wohnungsbau zu veriwenden. Die Konftruttion
ber Gteuer al3 einer ,Gebdudeentjchuldbungsiteuer” bradhte ed mit fid), dap
dic bolle Steuer nur jolde Grunditiicte trifft, die (in Golomarfrednung)
am Gtidjtage (31. De3. 1918) mit dinglidjen privatrecdhtlidien Forderungen
in der Hihe von minbdeftens 409 bdes Friedensgrunditiictsiverts belajtet
waren. Bei geringerer BVelaftung ift eine entjpredhende Crmdfigung des
Gteucrfufied vorgefehen. Die Crhishung bder gefeslichen Miete auf 120%
ihres Friedensfaes Dradhte bann eine Steigerung der Hauszinsfteuer auf
etiva 4890 ber Friedendmiete; 26,700 der Friedensmiete metben fiir den
Wohnungshau verivenbdet.
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e8 fich um die Sicherung eines zlvangsmipig borgenommenen Prozeffed
ver Rapitalbiloung bon jehr betridtlichem Ausmage, um eine unent-
behrlidge Crganzung der unzulangliden RKapitalbilbung, die fid) im
Wege der freibwilligen Spartdtigfeit der Bebbdlferung bollzieht. Jn
feiner Durdhfithrung leidet diefed Shftem freilich daran, dasd es fid),
lveder in zeitlicher Hinficht, nod) lweniger aber in raumlider, den Be-
ditriniffen de3 Wirtid)aftalebensd anjdhliept. Nicht in zeitlidher Hinficht,
va die Crtrdgnijje der Steuer ftofiveife einftrdmen und in ihrer Hohe
unabfhingig dabon {ind, ob die allgemeine Konjunftur den Wohnungs-
bau Degiinftigt oder erfd)ivert. Aber aud) die raumliche BVerteilung des
purd) die DBefteuerung gelvonnenen Jnbeftitiongfapitald entipridht
feineslvegd ben bon Gebiet zu Gebiet berfchieden geftalteten Bediirf-
niffen. Denn bie Landesgefebgebung ent{dheidet — im Rahmen der all-
gemeinen reicdhsred)tlichen Regelung — bdariiber, tvelden UAnteil am
Crtrage der Steuer jie der Forderung der Bautdtigfeit zu toidbmen ge-
venft. Cin itber die Landesdgrenzen Hinausdgreifender Yusgleid ift nicht
borgejehen. €2 ift aber aud) in bielen Qiindern die Verlvendung bder
Hauszinaiteuer fitr Wohnungszivede ftreng an den Ort ihred Wuf-
fommens gebunbden; die Werteilung der ausd diefer Quelle fliefenden
Mittel entfpricht babher feineslvegd dem Bedarfe an Jnbeftitionstapital,
ba dic Wohnungsnot der Stadte und Gemeinden je nad) ihrer tirt-
{haftlidhen Entwidlung jehr berfdieden geftaltet ift. Insbejondere die
grofen Jnduftriegemeinden, in denen eine fehr jtarfe Nad)frage nad
Sleintuohnungen Dbefteht, jind im Nachteile gegeniiber anbderen, tveit
langjamer twad)fenden Gemeinden mit relatib wohlhabender Bebilte-
rung und Hohen Friedendmieten. Jn einzelnen Lindern, jo in Preupen
und Sadhfen, toird daher ein bejtimmter Prozentjah der Hauszinsgfteuer
nidt nach bem drtlichen uffommen berteilt, jondern einem Ranbes-
ausgleidhafond gugefithrt, um eine zujaplide Beteiligung der Gebiete
mit befonders dringender Wohnungdnot zu ermbglichen. JIn Preupen
betriigt biefe Quote drei Jehntel der filr den Wohnungzbau bverfiig-
baren $Hauszingftenermittelst. Jn den meiften Lindern lverden bdie

81 Wie twenig die Werteilung nad) dem drtliden uffommen der Dring-
lichfeit De3 Bebarjsd entipricht, zeigt folgende, bom preuBijden Woh(fahrts-
minifterium zujammengefjtellte Tabelle (3it. nad) Sdivarz, BVerteilung bder
Hauszinsjteuer ujlv. in der Jtidhr. j. Selbjtverivaltung, 1929, Nr. 8). Sie
bringt fiir 1927 in der erften Spalte die ,Wohnungsnotzififer” mehrerer
Stibdte, d. §. die Bahl, bie angibt, wie biele Haushaltungen ohne jelbftindige
Sdriften 177, I. 15
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berfitgbaven Mittel freilich) {hlechthin nad) Mafgabe ihresd drtlichen
Auffommens berlvendet; nur ausdnahmsziveife fliegen fie (3. B. in
Babden) ver Staatsfajfe zu und tverden bon hier ausd berteilt.

Die Gemeinden Haben dabher bielfach mit ben ausd der HPausszinaftener
vem Wohnungsbau zufliefenden Krediten nid)t dad WAuzlangen ge-
funden, und fiir diefen lvec daher bielfad) anberiveitige Einnahme-
quellen, auc) WUnleihen, herangezogens2.

Der Verjud), die Hauszinajteuer alg ,Gebdudeentfdhulbungsiteuer”
im Ginne einer Vereinheitlihung der Befteuerung zu vegeln, ift bizher
erfolglod geblieben. Mit Redht betont die Denkjchrift des Reidhsarbeits-
minifters itber die Wohnunganot (S. 17), daf e3 {id) bei diefen Fragen
um vidhtige Probleme der Bebdlferungs- und Siedlungapolitif handelt.
Denn ,die Umjdhidhtung der WVoltshwirt{daft, die Steigerung der Cr-
zeugung wird durd) mangelnde Wohnungen aufs jd)drfite beeintrichtigt,

Wohnung auf je 100 vorhandene Wohnungen entfallen. Mit diefer Sahl
terden zunddft die ,ortlidjen Wohnungsdbaumittel” verglidhen, d. §. ber
Betrag, der aud dem frtlidhen, fiir den Wohnungsbau verfiigharen Auf-
fommen der Hauszinsfteuer auf jeden Cintvohner entfillt; die dritte Spalte
bringt, ebenfalld auf den Cinlvohner geredhnet, ben aus dem usgleid)s-
fond ber Gemeinbde getwdhrten Sujduf:

Ortlidye Bujdup Wol:

Wol= Wol)- aug dem | nungdbau-

Stabdt nungduot= | nung:bau- Aus- mittel gu-

siffer mittel | gleid)sfond | jammen

je Ginwohner in Marxt

Perlin . . . . oo 9,3 30,93 — 30,93
Franffurt a. M. . . . . . ... 13,1 31,95 0,09 32,04
Ruefeld . . . . . ... 3,0 1348 1,52 15,00
Wiesbaben . . . . . . . . .. 8,7 24,32 2,57 26,89
Gifen . .. ... ... 10,7 11,31 2,19 14,00
LBodjum . . . ... ... 10,6 10,65 2,09 12,74
Oberhaufen . . . . . . ... 11,9 12,00 3,43 15,43
Doctmund . . . .. ... 12,1 13,36 1,68 15,04
Gelfentivdien . . . . . . . .. 13,3 8,36 2,06 10,42
Hamborn . . ... ... .. 18,2 8,22 2,18 11,00
Hindenburg . . . . ... ... 11,0 5,64 10,89 16,53

Fiiv anbdere Linbder ergeben jidh zum Teil nod) jdhdrfere Unterjdjiede in
der Verteilung der Haudzindjteuermittel. (Bgl. fiir Sadjfen . El3ner im
SBoltsitaat”, 1927, &. 275ff.; ferner fiiv Thiivingen die Dentjdrift: Staatl.
Mafnahmen ur BVetdmpfung der Wohnungsnot, 1926 u. a. m.)

82 {iber da3 Werhdltnid der ausd ben verjdjiedenen Duellen gejd)dpften
Betrdge |. unten S. 257.
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ba Wrbeitafrifte entlveder fiberhaupt nicht zu erhalten find oder nad)
furser Beit unter dem Drude ungeniigender Wohnungsberhiltnijfe
toieder abfehren”. Bisher haben indesd diefe Fragen nur ausnahmsaiveife
die ihnen gebithrende Beriidjidtigung erfahren.

4. Gobald e3 gelang, bffentliche Mittel in entjpredhendem usmafpe
jur Forderung der Neubautdtigfeit beveitzujtellen, mufpte auch die
Frage an Bebeutung getvinnen, in welder Form fid) diefe Mittel am
swedmdpigiten bertvenden laffen. €3 diirfte bielleiht angebradht fein,
gunddft eine allgemeine itberjidht itber die berjdhiedenen Methoden zu
geben, die — in Deutf{d)land ivie anbertwirtd — bei der Finanzierung
ver Bautdtigfeit durd) die dffentlidhe Hand nad) dem Kriege zur An-
endung gelangtenss. llen diefen Methoden ift ein Blved gemeinjam:
aus Hffentlichen Mitteln dad mit der Crjtellung bon Neubauten ber-
Eniipfte RNififo su deden, dburd) einen in irgendeiner Form — fei el zur
Bejtreitung ded Gefamtauflvandes, fei ed zu dejfen LVerzinjung und
Tilgung — getvdhrten Jufdyuf die Crzielung einer nad) privatwirt|haft-
lidlen Grundfdgen jonft unerveichbaren Rentabilitdt zu ermigliden.
Die eingelnen in der Durd)fiihrung diefer Abjicht oft redht iveit bon-
einander unterjdhiedenen Methodben laffen {ich etiva folgendermafen
gliedern:

a) Dag einfachfte Syftem befteht darin, daf die Hifentlid)-vedhtliche
forpecidaft (meift eine Gemeinde) den Neubau bon Wohnungen auf
cigene Redhnung durchfithrt, und, gleichviel aus ielden Cinnahme-
quellen fie {ic) die bierfiiv erforderlichen Mittel bejhajft Haben mag,
jenen Teil des Bauauflwandes abjdyreibt, das heift ausd anderiveitigen
Cinnahmen endgiiltig, ohne Anfprud) auf BVerzinjung und Tilgung be-
ftrettet, ber jeine Dedung nid)t in dem Mietertrage ded Objefted finden
fann. Diefe WMethode fand, ur Befampfung der {chlimmiten Wohnungs-
not, ingbefonbere in der Jnflationgzeit bielfad) Untvendung. Jhr fehlt
fehr bdufig jede ftrenge Fentabilitdtarednung.

b) Grundjislih) mit ihr berivandt ift dad Shjtem der Gelwdhrung
bon Bufdhiiffen zum Bauauflvande der bon anderen Bauherren (Se-
meinnitbigen Organifationen oder Privatperjonen) erftellten Wohn-

83 Wgl. zum Folgenden den Nujjah des Verfajjers: Die Finanzierung des
Wohnungsbaus in den Lindern mit Mietzinsbejdhrintung. Jnut. Rundidau
der Arbeit. 1928. Heft 11 und 12. Ferner Kaethe Liepmann, Der gemein-
niigige Wohnungsdbau. Jnt. Rundjdaun der Arbeit. 1929. Heft 8 und 9.

15%
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haufer. Derartige Jufdhiiffe find beftimmt, die Differeny u decen, die
fih awijdhen diefem Wufivande und dem Crivagsiverte der Gebdubde
ergibt, toie er jic) mit Riidfidht auf die 3u erlvartenden Mietzinfe be-
ftimmen ligt. Diefe Finanzierungdmethode beruht jhlechthin auf dem
Gebdanten, dap die privativirtidaftliche Rentabilitit der Neubauten an
einer boritbergehenden Steigerung ihrer Seftehungstoften cheiteve, daf
dbaher der auf die Dauer ertrignislos bleibende Teil der RKoften, der
Joetlorene” Bauaufivand, dem Baubherrn erjept werden miijje. Wudh
biejed Shjtem tourde in den erften Jahren nad) Beendigung des Krieges
bielfach) angelvendet: in Deutjdhland, dann bor allem in England, aber
allenthalben aufgegeben, da e leicht zu einer Vergeudung ver Hffent
lidhen Mittel fithrte. Cine bart ift das belgijhe Syftem der Setiil-
tung bon Pramien ald Sujdyup zum Bau bon Cigenhdaujern.

c) Da die Rentabilitit eines Mietobjeftd auf deffen Crtvag beruht,
fo it e3, lwenn diejer den Koftenaufivand nidyt dedt, weit jlwedmagiger,
die Rentabilitit durd) Bujdiiffe sum Crivage zu gewdhrleiften. Das
Ghjtem, diefe Bujdhiiffe mit feften, fiir eine lange Jeit zugeficherten
Betrdge zu bemeffen, hat, ebenfalld vbor allem in England, Univendung
gefunden. Sein Criolg ift dabon ablhingig, dap die Bufdhiifje richtig
bemefjen find, um bdie Wirfungen iiberhihter Geftehungstojten fnapy
augdzugleidjen, und bap bdie Finanzierung der Bautdtigfeit ausd den
Mitteln des allgemeinen Rapitalmarttes feine jonderlichen Shivierig-
feiten bereitet.

d) Gind bdagegen bdie Bedingungen, unter denen der allgemeine
Rapitalmarkt die Mittel zur dauernden Anlage im Wohnungsbau ur
LBerfitgung ftellen fann, derart ungiinftig, dap jie die Rentabilitit ver
Neubauten auzjdhliefen, dann mup ein Unterftiipungdiyjtem getwdplt
loerden, dag diefe ungiinjtigen Bedingungen ausgleicht: ed werben aus
bffentlichen Mitteln Bufdiifie zur BVerzinfung der auf dem Kapital-
martte fiir den Wohnungsbau aujgenommenen Anleihen geleiftet. Diefe
Methode ift neuerdings vor allem in der Wohnungdpolitif Franfreids
und Belgiend verivertet toorden.

e) Jn feiner Untvendung auf das einzelne Bauborhaben fithrt der
gleihe Gedanfe dahin, dap aus oHffentlihen Mitteln Bujdhiiffe zum
Binjenbienfte der auf den Mietobjeften laftenden Darlehen gewihrt
werden. Cine bejondere Geftalt Hat diefes Syftem durch Berfniipfung
mit dem {chon in der Worfriegszeit im alten Ofterveid) beriverteten
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Pringipe der Verbiirgung der Nad)hhpothefenst erhalten. €3 Hat bor
allem in der T{dhedjoflotvatei®® und neuerdingd audy in der Republif
Ojterreid) (auferhald Wiensd) eine entfdjeidende Bebeutung fiir bdie
Finanzierung der Bautdtigfeit erlangt: Der Staat berpflichtet (idy,
pasd verbiirgte Hypothetardarlehen, dasd auf bem allgemeinen Kapital-
marfte aufgenommen toird, dem Sduldideine gemdp zu berzinfen und
ju tilgen; er Hat andererfeitd dag Red)t, aus den Crirdgniffen des
Mietobjefts einen angemeffenen, lwenn aud) geringen Crfap fiiv die
bon ihm aug dbem Titel der Biirgihaft geleifteten Jahlungen zu ver-
langen. Die ftaatlidhe Haftung erdfinet gleichzeitig bie Moglichfeit einer
Belehnung der Gebdude durd) bdie RKrebditinftitute ohne Riikjidht auf
die jonft gefesslich borgefehene Grenze der Mitnbdel{icherheitss.

f) Sft endlidh ber allgemeine Kapitalmartt nidyt leiftungsjdabig genug,
um die zur Wusfithrung eined umfajfenden Bauprogrammsz erjorder-
liden Rapitalien beizujtellen, dann bleibt nid)ts iibrig ald die Ge-
twdhrung bon Baudarlehen unmittelbar aus difentlidjen Krediten, die
im Wege der Befteuerung, alfo durd) Auiibung eined Sparzlvangs
aufgebradyt werden. Solveit die BVebingungen diejer Darlehensgetvih-
rung aufergetvohnlich giinjtig find, it darin ein Bujdup zum Miet-

8t Val. dad Referat ded BVerf. itber die ,Organifation ded Kredits fiir die
gemeinniibige Bautdtigleit”. Veridyt diber den IX. internationalen Woh-
nungsfongref. Wien 1910. . I :

85 Bgl. auch bie tnappe, aber jehr lehrreidje Darftellung bei Qubifta, Die
ftaatliche Baufdrberung in der Tidjed)ojlotwatijdjen Republif, in ber Jeit-
fdrift Wohnen und Bauen. 1. Jahrg. Heft 1. Leipzig 1929. &. 22ff.

8 Nur der Volljtandigteit Halber jei dbaran erinnert, da bei entipredhen-
der Geftaltung desd Kapitalmarftd aud) die einfache Werbiirgung der Nady=
bhpothefen durd) eine bHffentlidh-redhtliche Kirperjdjaft odber einen von ihr
gefdaffenen Garvantiefond ein fehr jvedmdBiges Mittel ijt, die Sidherheit
diefer Hypothefen von dem Verfehrsiverte der belehnten Objefte unabhdingig
3u madjen; die BVedingungen, unter denen diefe Darlehen gelvdhrt twerbden,
miijfen dann feine befondere Rijifoprdmie enthalten und Ednnen jenen bder
miindeliideren Hhpothefen angeglidhen twerden. Jn diefem Falle Handelt e3
fidh indesd nicht um die Gewdhrung von Bujdiifjen ald Erjag fiir den ver-
[orenen Bauauftvand ober als Ausgleich fiir einen bdauernd gejteigerten
Binjenbdienft, jondern um eine Mafnahme, die allgemein auf eine GCr-
leidhterung und Berbilligung bed Hypothefarfreditd abzielt und aud) im
Ghjteme der freien Wohnungstvirtidhaft der BVorfriegszeit vielfach erdrtert
urde. (Vgl. oben &. 201, Anm. 37.)
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ertrage behujs Crmigliung bder Rentabilitdt des Mietobjefts ge-
legens, _

5. Bei der Firderung der Bautdtigteit in Deutfchland tvurden melh-
rere der ertdfhnten Methoden in mannigiacdjer Kombination ver-
tenbet. Jn der erften Jeit nad) Beendigung des Kriegd toar neben dem
Bau bon Wohnungen auf eigene Recdhuung der Gemeinden bor allem
ba3 Syjtem der Gelwiahrung bon Bauzujdhiifjen iiblid); ed tourde aber
{chon jeit 1920 zuguniten der Gewdhrung bon Baudarlehen aujgegeben,
alg man die Crhohung der Gejtehungstoften ber Neubauten nid)t mehr
al3 eine lebiglid) boritbergehende Crjdjeinung auffapte und mit einer
fortichreitenden Unpafjjung der Cinfommensberhiltnijje an cinen ge-
fteigerten Mietauflvand vedjnetess. Die BVaudarlehen lourden regel-
mipig unberzinslid) gelwdalhrt; joveit fie aud Reidhsmitteln. ftammten,
twurdbe aud) bon den Gemeinden eine Beteiltqung berlangt. Wihrend
der Inflationszeit fonnte es iibrigens zur Ausbilbung eines gejunben
Ghftems bder Baufinanzierung itberhaupt nicht fommen, denn jeder
Lerfuch einer Nentabilitdtzrednung ging im Strudel der Geldent:
wertung unter, und jede auf dauernde WUnlage Derechuete Kapital:
bilbung hatte faft bollftindig aufgehort.

Nad) der Stabilifierung der Wihrung ivar ed gang offenjichtlich,
baf man, tvie jhon ecrtodhnt, mit einer anbaltenden Schvide des all-
gemeinen Kapitalmarftd zu redhnen Habe, daf ez alfo unbermeidlid)
fei, die Bautdtigfeit zum guten Teile aus Hifentlicdhen Mitteln zu finan-
sieren.

Grundjdplic) geht dag Streben der difentlichen Berwaltung dabin,
bie Finanzierung der Wohnungaproduttion gleid)vohl nach MoglichEeit
in Anlehnung an dag bor dem Kriege iiblide Shftem durchzufithren und
bie dffentlichen Mittel nur infotveit einjujesen, alg der Crfolg der Bau-
titigfeit bon diefer Hilfe abhingig ifts. Die Rolle, die Yeute diefer

87 Wird bas Crfordernis der Jujchuffredite nicht durd) die Bejteuerung
gededt, jondbern durch BVegebung difentlicher Anleihen aufgebracht, jo hanbelt
e3 jid) um eine mobdifizierte UAntvendung desd oben unter lit. d) erldhnten
©hftems. '

88 Bgl. Greven in bem Sammelbande: ,Der Wohnungsbau in Deutjdy
land”. &. 101.

89 Der Bau von Wohnungen durd) die Gemeinden auf eigene Redynung,
per nod) in den erften Jahren nach der Stabilijierung eine jehr groge Rolle
pielte, tritt vergleich3iveife mehr und mehr in den Hintergrund. Jm Vew
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Hilfe zufommt, ergibt {id) daber am beften aug einer Betrad)tung des
bor bem Rriege mafgebenden Finanzierungaihjtems.

Jn ber BVorfriegazeit ourben regelmdipig 60—65% ded Gejamtauf-
wanded — unter bejonderen Umftdnden aud ein Hhoherer Prozentjap —
in Form einer erjtitelligen, zu 4—4149% berzinaliden Hypothet bei
etnem QJnititute ded Realfredits aujgenommen. 15—20% brachte der
Bauberr aus eigenen Mitteln aufoo; die Differens, ettva 15—250,
mufBte alg zlveitjtellige Hhpothef in der NRegel bon privbater Seite De-
{hafft werden; {ie war, entfprechend dem hiheren Rififo, auch) Hoher
zu berzinfen alg dag miindeljichere Darlehen. Dagegen veicht Heute
dic erfte Dypothef, mit der Dei der Belehnung bon Neubauten gerechnet
erden famn, Hichitend bid zu 409 ded Gejamtaufivandes, denn e3
entbehrt ja, angejid)td ded ungetvijjen fiinftigen Mietertrags der Ob-
jefte, bie Schasung ihres Wertesd nod) immer jeder {ideren Grunbdlage,
und die Geftehungatoften Haben eigentlid) jede mapgebende Bedeutung
fiir bte Betwertung vollftindig berloren. Konnte jid) aus vem gleidhen
Grunde ein fefter BVerfehratvert fiiv Miethiufer nicht bilben, jo 3ogert
aud) dag Privatfapital, Jelbft mit Ausficht auf Unterjtiibung aus
dffentlichen Mitteln, fich mit einem grioferen €injas an der Finan-
sierung des Wohnungadbaued zu beteiligens. Neben der pribaten Bau-

gleidhe zu ben SRQeiftungen der gemeinniigigen Baubereinigungen gelvinnt
aud) die private Bautdtigfeit vieder eine fteigende BVebeutung. Died lehrt
ein BlE auf die Daten der leten Jahre. €3 lwurbden erbaut

Wohngebiube Wohnungen
1927 1928 1927 1928

vont bifentlicgen Rdrperjdaften . . 10292 10390 33269 31538
von gemeinniiBigen Bauvereinen . 24632 28043 78426 90889
von fonjtigen (privaten) Bauherven 95444 98873 169395 180900

Jndgefamt 131368 137306 281090 303327

(Die Bahlen nad) Wirtfd)aft und Statiftit 1928, &. 273, und 1929, &. 364.)
Ctiwa 60 % aller Wohnungen tourden in bdiefen beiden Jahren bon privaten
Bauherren ervidtet. Der nteil der Genmeinden ift bon etiva 11,5 auf 10 %
gejunfen.

9 {iber ben burchjdnittlichen Anteil ded Cigenfapitald an bder Finan-
sierung der Wohnungstvirtidaft vor dbem Rriege gehen die Shasungen fehr
auseinander. Eberftadt (Die Kreditnot des ftddtijhen Grundbejijes, Jena
1916) bezifferte ihn mit nur 5 op.

o1 Bgl. die Dentjdhrift des ReidhSarbeitdminijteriums, S. 25. Daf ber
Bauherr den Neubau in der Hauptjadhe ausd eigenen Mitteln bHeftreitet und
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unternehmung, die bor dem Kriege die Wohnungsproduftion faft aus-
fchlieglich) Deftritt, Haben baher gemeinniipige Baubereinigungen in
einen ziemlid) tveiten Umfange die Rolle ded Baubherrn itbernommen.

Auc) die Bejd)affung dez Cigenfapitalz ift daher in cinem iveit
hoheren Mape, ald died bor dem Kriege der Fall twar, bon der Spar-
titigfeit der breiten Sdjichten der Bebblferung abhingig gelworden.
Jn ven Baufparfaffen find ganz neue JInftitute ded RNealfreditd ent-
ftanben. Die Baubereinigungen find indesd trop diefer Spartdtigfeit
regelmdpig faum in der Rage, 109% ded Gefamtauflvandesd bder ge-
planten Neubauten aus eigenen Mitteln aufzubringen, die jie {id) biel-
fach in der Weije befdhaffen, daf fie bon den fiinftigen Mietern der
RNeubautvohnungen Baufoftenzujdyiijje verlangen. Aber aud) das Cigen-
fapital des privbaten Baubherrn iiberfteigt in der Regel diefe 1090 nidht.

Der tweder dburd) die erfte Hypothef nod) durd) bag Cigenfapital ge-
vedte Teil des Gejamtaufivandes betragt daher Heute an 509%. Cine
stoeitftellige Hypothef ift aber angejid)ta der Unfidjerheit des Gebaubde-
vertes und der Kapitalfnappheit nur zu jehr ungiinjtigen Bebdingungen
und biz zur Hiohe bon etiva 15% ded Gefamtauflvandes zu erlangen.
Die Funftion der Hffentlichen Mittel befteht alfo zunddit darin, im
BWege der Belehnung jenen Teil der Gejtehungsfoften des Objefts zu
deden, ven das Privatfapital tvegen der Unfidjerheit in der Rentabili-
tit de3 Bauborhabend nicht zu inbejtieren twagt oder niht aufju-
bringen bermag; in engem Jujammenhange damit fteht die zlveite
Funttion der Hffentlichen Hilfe: die auBerordentlich) hohen Kojten des
pribativictjdaftlid) Dbeftrittenen ZTeild bder Finanzierung durd) Ge-
wihrung auBerordentlid) giinftiger Darlehensbedingungen fo tveit zu
reduzieren, dap der Mietertrag, der mit RNiidjicht auf die wirtjdaft:
lidge RQeiftungafdibigeit der Mieter ertvartet lwerden darf, hinveidyt,
um jenen pribatiwictidaftlichen Jnbeftitionen eine der Marftlage ent-
fprechende Rentabilitit zu fichernse.

Der Crfiillung diefer Aufgabe dient die Hypothef, die bon Liindern
und Gemeinden vegelmdfig aus den Mitteln der Hauszinsjteuer ge-

bie Bffentlige SHilfe nidht in Anjprud) nimmt, ift vergleid)siveife felten.
Die Bahl der auf diefe Weife erftellten Wohnhdufer toird auf hodyitens 15
bi3 209 bder Neubauten gejdhast. Vgl. Wilz: Die Liinftige Finanzierung
deg Wohnungsbausg in ,Deutjde Siedlungdprobleme”. S. 126.

92 Bgl. da8 Redynungsbeifpiel unten S. 259.
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dhrt wicd; der Bindfup diejer Darlehen ift regelmifpig fehr niedrig
(19%); die Tilgung tird bielfad) aufgejdhobenss. Um bie Beleihungs-
grenze der erftitelligen Hypothef Hinaufzufehen und auf diefe Weife
die unmittelbare Gelwdhrung von Darlehen aus difentlichen Mitteln
eingujdranten, toitd gelegentlid) etne zujaslidhe Sidjerheit fiir die auf
bem Rapitalmarfte aufgenommenen Hypothefardarlehen gelwidhrt,
regelmdpBig in der Form, dap eine Hffentlide Korperidaft die Biirg-
{haft oder die ,Uugbietungdgarantie”s* fiir die aus biefen Darlehen
fid) ergebenden Bahlungsverpflidtungen iibernimmt. ,Bei der ftarfen
Anfpannung deg Kreditd der Gemeinden ift es zwedmdpig, ihnen die
fibernafme bdiefer Biirgidhaft dabdburd) zu ermiglidhen, daf ihnen bdie
Bildung eined Bitrgidaftaficherungsftods aug Haugsinsfteuermitteln
geftattet toird.”9s

Dant bdiefer zufdplichen Gavantie laft fid) die bon einem Kredit-
inftitute gegebene erjte Hypothef bi3 auf etiva 7090 bded Gefamtauf-
lanbdesd erhohen, fo dap, bei einem Cigenfapital ded Bauherin in der
Hohe bon 109 bdiefed uflvanded, nur 20% durd) die Hausdzinsiteuer-
bypothet zu deden find. Die Bwedmdpigteit diefed fombinierten Sy-
ftems it freilich) bon dben Bebingungen abhingig, unter denen die Be-
leihung durd) den privativictidaftlichen SGelbgeber erfolgt. Unter Um-
ftinden mag dbie Crleidjterung ded Binfendienftes, die fid) aus der
Cinvdumung einer Hausdzingfteuerhypothef in der Hohe bon nur 209
ved Gefamtauflvandesd ergibt, nidht ausdreidhen, um die Laften ber
privativict{daftliden Finanzierung ausdzugleidjenss.

9 Qm eingelnen jind die Bedbingungen, unter denen die ,Hausdzinsfteuer-
bhpothefen” gegeben iverben, bon Land ju Land jehr verfdyieden. Vgl. die
Bujammenitellung in Unlage 26 zur Dentjdrift des Reid)3arbeitdminifte-
riums.

94 Bgl. oben S. 201, Anm. 37.

95 Bgl. die 3it. Dentjdhr., S. 24.

9% Die ved)jelnde Univendung verjdjiedener Shyjteme der Finanzierung
LBt jich am beften an einem Beifpiel darftellen, dbas ivir einem Eiirzlich von
dber Stadbt Verlin erftatteten Beridjte entnehmen (Verwaltungsbericht der
Stadt Berlin 1924—27. Heft 6. Verlin 1929. &. 101{f.): Der von der Stadt-
berlwaltung im Jahre 1924 al8 Hauszinsfteuerhypothef betvilligte BVelei-
Bungsfa (5000 bi3 7000 Marf je Wohnung) Hatte nidht Pingereicht, um
einen entjprechenden Teil der Bauloften zu deden; diejer Sap twurde daher
filr die Jahre 1925 und 1926 auf 6000 6ig 8000 Mark erhiht; da eine Be-
lebung bed Obhpothefenmarkttes eintrat, var e nunmehr miglid), die er-
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Cin Sonbderproblem der Finanzierung ift endlid) die Erlangung dex
Bwijdyentredite zur Durd)fithrung der Bauborhaben big zur endgiiltigen
Belehnung nach Fertigitellung ded Baus. Wud) Hierbei fommt eine
Kredithilfe aus offentligen Mitteln in Frage, jei ed in der Form,
vap furzfriftige Darlehen unmittelbar bon der dHifentlichen Hand ge-
lihrt toerden, fei e3, dap fie die Biirgjdhajt fitr die auf dem allge-
meinen Kapitalmarft aufgenommenen Darlehen fibernimmt. Jn diejem
Sinne hat dad Reid) den Landern wiederholt Bivijdhentredite jur BVer-
fiigung gejtellts?; e ourben gelegentlid) aud) bejondere Rreditinjtitute
(bor allem bdie Deutidhe Bau- und Bodenbanf) mit der Wermittlung
biefer Bivijdentredite betraut.

€3 ift felbftberftandlich, dap die dffentlid)-rechtlichen Kbrperfdaften
in dem Mape, alg ihre Kredithilfe eine unentbehrliche BVorausjebung
fiic die Finanzierung der Bautdtigfeit tourde, einen entjdheidenden

forderlichen erften Hybothefen zu Dejhaffen, die im BVereine mit der Haus-
3insjteuerhypothef und der von der Stabdt unter Umitinden gelvdhrten Bu-
jashypothet 9090 bder Baufoften dedten. Diejed Syjtem tourde im Jahre
1927 zugunften eines Biirgidhaftdfyjtems aufgegeben. Durd) eine Ber-
ordnung ded preuB. Minifterd fiiv BVoltswohlfahrt (vom 5. Mdrz 1927)
tourden die Gemeinden ermdidytigt, ,neben den Jinfen und Riidfliiflen ausd
den Dereitd beraudgabten Hauszindjteuerhypothefen audy einen Teil ber
im Jahre 1927 aqud ber Haudzindfteuer auffommenden gemeindlidhen Woh-
nunggbaumittel zur Siderung bon Biirgidaften und zur Gelwdhrung bon
Binszujdiiffen zu verlvenden”. Jm Sinne diefer Verordnung bejchloR bdie
Gtabdtverivaltung die Bilbung eines Fond3 in der Hohe von 3 MLl A
zur itbernahme einer Wiirgidhajt bi3 zum Betrage von 60 Mill. R filr
3ioeitftellige Hypotheten, weldje die Beleihungsgrenze zwijden 40 und 70%
der Baufoften ausfiillen jollten; jie erlangte aud) von den RKrebditinftituten
ein ausreidended Angebot von Hypothefardarlehen, die fiir ein Baupro-
gramm bon 27 000 Wohnungen 709 der Bautoften decten. Bei der Finan-
sierung diefed Plans durd) Pfandbriefhypothefen ergaben fid) inded Miet-
sinje, die fiir die breite Maffe der Mieter nicht tragbar waren; e muften
baher den Bauberren, zunddit fitr dic Dauer eines Jahres, Bujdhiiife u den
Mietzinfen getvdhrt twerben. So wurde denn be{hlofjen, diefed Syftem wisder
aujzugeben, fiir dbad Jahr 1928 bdie verfiiryten Sife der Hauszinsfteuer:
bypothefen ivieder hinaufzujesen und zur Crgdnzung der Finanzierung des
Qleinwohnungdbaued unter Umftinden audy tvicder Sujaghypotheten ju ge-
todhren.

9 ®efe pom 26. Mirz 1926 iiber die Bereitftellung des Kredits jur
Forderung des Kleintvohnungsbaues, das in der Folge mehriach abgedndert
fourde.
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Cinfluf nicht nur auf die Cntwidlung ves Wohnungabaus gelvonnen
baben, fondern aud) auf die Cinzelheiten der Bauausfithrung, ouj die
Wahl ver Wohnungathpen, auf die Bejd)affung bon Bauland und Bau-
ftoffen, und nid)t sulest auf die Regelung der Bebingungen, unter denen
die mit ihrer Unterftiipung ervidhteten Wohnungen an die Mieter ber-
geben toerben. Bor dem Kriege nabhm nur dbie gemeinniipige Bautdtig-
feit bei dem Neubau bon Wobhnungen und Dei deren BVergebung un-
mittelbar Riidjicdht auf die Juteveffen der Mieterjdhaft. Fiir die pribat-
wictihaftlidje Bautdtigfeit und den pribaten Hausbejis dagegen, die
fa ben Wohnungsmarft faft ausdidlieplic) beherrjdhten, traten bie
Jnterefjen der Beniiger der Wohnungen lveit in den Hintergrund
gegeniiber ertverbavirtidhaftlihen Crivdgungen.

Heute dbagegen bermag die Hffentliche Berwaltung, indem fie einen
ent{dyeidenden, aftiven Unteil an der Geftaltung der Wohnungsivirt-
fdhaft nimmt, die gerechten Unipriiche der Mieter auf Beriidjichtigung
threr Jntereffen zu toabhren; die Unpafjung der Wohnungsproduttion
an diefe Jnterejfen ift zu einem unberlierbaren Bejtandteile der Woh-
nungdpolitif geworden. Jm Rahmen einer theoretifhen Problemen
geivibmeten Unterfuchung mag ed geniigen, mit Nadydruc auf die Be-
veutung diefes wichtigen Wanbdeld der fiir bie Wohnungstirtidajt maf-
gebenden Gefidhtapuntte hinzulveijen.

¢) Die Wirfungen der Iwangdwirtfchaft auf die {tadtifche
Grundrente,

1. War die ftadtifche Grundrente das Crgebniz bon Criragsiiber-
{chiijien, ble dem Boben zugerechnet wurbden, {o mupte jie in der Jn-
flationszeit mit der fortjdfhreitenden Entlvertung der Mietzinfe alsbald
ber{divinden, jobald der Mietertrag nicht mehr zur Dectung dex laufen-
den Betriebzfojten und zur BVerzinjung und Tilgung der Bautoften hin-
reichte. Diefe urfpriinglich feinesivegsd beabjichtigte Wirfung der Miet-
stngbefdyranfungen gedachte man unddit feftzuhalten, ald man im
Jabre 1922 die Gejtaltung der Mietzinfe durd) ein Reichzgefes ein-
Beitli) su vegeln verjuchte. ,Man glaubte immer nod), daf man e3
mit einer boritbergehenden Teuerung zu tun Hhabe”, und befiivchiete, dap
eine Steigerung ber Mietzinfe, vie jie durch die Entfcheidungen der
Mieteinigungsdamter an einzelnen Orten jhon eingetreten tvar, neuer-
lich zur Biloung einer Grunbdrente fithren iviirde, die algbald im
Wege einer hypothefarifden Belaftung der Hdufer fapitalifiert und
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fomit ioieder Dauernd fejtgelegt lwerden Ednntess. Preisfteigerungen,
die man fiix boritbergehend hielt, hiatten dann dbauernd die Untergrenze
der Mietzinfe beftimmt, und itberdied den Plan ded Reihd und bder
Qinder berveitelt, ,den Mehrivert, der bei ungeregelter Mietpreir-
bilbung entftehen Iviirde, der llgemeinbeit dienftbar zu madjen, unb
aug ihm die Mittel fiir die Wohnunggbautitiglett ju getvinnen”. Die
reidhzredhtliche Regelung tvar daher bon der Abjicht beherrfcht, Miet-
preisiteigerungen nur infolweit zuzulafjen, ,ald fie durd) die Steige-
rung der fitr bad Paus aufzutvendenden usgaben erforderlid) waren”.

Jm Sinne diefer Regelung jollte der Mietzind aus zlvei Teilen be-
ftehen: aug der ,Grundmiete”, dasd heift der in Papiermarf ausge-
priidten JFriebengmiete, bermindert um den darin enthaltenen Anteil
ber Betriebd- und Crhaltungsfoften, und ausd getviffen, jetveild in
Hundertfipen der Grundmiete zu bemeffenden Bujdldgen jliv Betriebs-
foften, laufende Jnftandjesungsarbeiten und fiir eine augd der Hhpo-
thefarijdhen LBerfdhuldbung etlva rejultievende erhiohte Belajtung. Nur
die Buidlige zur Dedung der laufenden Betriebd- und Crhaltungs-
fojten, nidht audy die Grundmiete, follten einer ettvaigen Geldentiver-
tung angepaft werben — eine Beftimmung, die Jid) nur daraus er-
Elaren [dft, dbap man den bon der ftaatlidgen Finanzpolitif mit Jdhig-
feit berteidigten Grundfap Marf = Mark aud) bei der Regelung der
Mietzinfe nur infolveit aufzugeben gedachte, alz died unbermeidlid
toar, tvenn man einen billigen Werfall der Wohnhdufer berhindern
toollte. Der gleidhen Crivdgung entfprang eine Beftimmung, die eine
— laufende oder boriibergefende — Erhohung der Mietszinfe zur
Dedung der Koften der {ogenannten ,grofen Injtandjesungsarbeiten”
borfab.

Al da3 Reichamietengefes in Kraft trat (Juli 1922), Getrug im
Durdhjchnitt bon 357 dburd) dasd preupifde Statiftijdje Landesdamt er-
fapten Gemeinden der Mietzing dasd 2,7fadje der Friedensmiete, il
rend die fiiv dag Reid) berechnete JInderziffer der Lebensoften bas
54fache ihred Borfriegaftandes ergab®. Jn der Folge janf dann, da
bte Regelung der Bufdhldge mit der unaufhaltfam fortfdreitenden Ent:

98 Bgl. Nabdel: ,Die bdeutjhe Wohnungspolitif der lesten Jabre”.
Sdyriften bed Deutfden Wereins §. Wohnungdreform. Heft 2. Verlin
1927. ©. 12.

99 Bgl. Nadel a. a. . S. 24.
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wertung dez Gelded nidht im entfernteften Schritt Halten Eonnte, der
Mietzing big auf einen geringfiigigen Brudyteil ded Friedensdiverted
(auf ethoa 1/49).

Al nad) Stabilifiecung der Wihrung die Mietzinfe tvieder in Gold-
marf fejtgefeht tourden, war die ,Grundmiete”, die ja dem Betrage
ver Friedensmiete in Cinbeiten der Papiermarf entfpradj, vollig ber-
{htounden; e3 waven blog die Bujchldge, die anpajjungsdfihigen Ele-
mente der rveidysgefeslichen Hegelung iibriggeblieben. Die gefepliche
Miete lag zivifden 25 und 409 bder Friedendmietel0. Nun tvirden
oie Mietzinfe {drittiveife Hinaufgefest, in den eingelnen Linbern in
verjdjiedenem usmafe®l, da die Dritte Steuernotberordnung (bom
14. Februar 1924) den oberften Landesbehirden die Crmdidytigung er-
teilt Batte, die Geftaltung der Mietzinje ablveidhend bon ben Bor-
jdhriften des Meid)gmietengejeses zu regeln. Die gleiche Verordnung
bejtimmte, dap die Mieten allmidhlich entfprecdhend der allgemeinen
Wirt{dajtalage den Friedendmieten angendhert werden jollten. Solveit
fih bei diefer Steigerung ein Niberfdhup iiber jenen Progentjab bder
Friedengmiete ergab, der erforderlid) war, um die alg geredhtiertigt
erfannten Unjpriiche des inbeftierten Kapitald und die Erhaltungs-
foften zu decen, follte er, ivie {chon oben bdargeftellt tourde, alg be-
fondere Steuer (Haugjzingfteuer) den Landern und Gemeinden 3u-
fliegen; 1090, {piter minbeftens 15—200o der Friedendmieten jollten
der Forberung der Bautitigkeit dienen.

Den AUnjpriichen des inbeftierten Kapitald auf Beteiligung an dem
Mietertrage lourde in der Form Redynung getragen, dap die jeinerzeit
auf vem Haufe einberleibten Hypothefardarlehen — und parvallel da-
mit aud) das bom Hausbejiber eingebrachte eigene Kapitalloz — auf
2590 thres Friedendiverted aufgeivertet ourben. Da man den Friedens-
tvert deg bebauten Grunbditiids mit dem 14fachen der Friedendmiete

100 RgY, die Dentjdhrift ves Reichsarbeitsmin. itber die Wohnungsdnot.
Seite 12.

101 §u PreuBen begann im Februar 1924 die Steigerung mit 309 der
Friedendmiete, erreihte bis Ende des Jahresd 66 oo, im BVerlaufe ded Jahres
1925 8490 und im April 1927 11096 ; diefes Niveau lwurde gleidhzeitig in
allen Qdindern erveicht und feit OFt. 1927 auf 12009 erhoht, jeit Auguft
1929 auf 1231/ opo.

102 @emdf Art. II pes Gefefes uber Sinderungen des %}mungauég[etcﬁg
bom 10. Auguft 1925.
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Desifferte, fo tourben die Unjpriide des inbejtierten RKapitald mit 14/,
ber Friedensmiete abgefunden.

Bei der Beftimmung der gefeplichen Miete tourde fiiv den aljo be-
werteten Anteil des Kapitald eine periodeniveife fteigende BVerzinfung
in Anjchlag gebradhtios. Auf diefer Grundlage ourden dann bdie ber-
jchiebenen Bufdhlige fiir Vertwaltung, Betriebsfoften, Jnftand-
febungstoften aufgebaut; e3 wurde endlich, ebenfalld in einem Prozent-
jage ber Friedengmiete, eine entfprechende Beteiligung der Haudjing-
ftewer an dem Mietzinfe borgejehen. Aus der Summierung aller diefer
Poften ergibt {ich, in einem Prozentiape der Friedengmiete ausdgedriidt,
bie ,gefesliche TMieter 104,

2. Unter diefen Umiftdnden Dbeftimmt {ich der Wert eined bebauten
Grunbditiics im Falle feiner Lerduperung oder Belehnung nad) feinem
Reinertrage, dasd heipt nad) jenem Teil ded Mietertrags, der nad) Ab-
sug der zur BVerwaltung und Crhaltung ded Gebdaubded ecforderlidien
Auftvendungen berbleibt. Die Reproduftionsfoften Haben daher jebe
Bedeutung fiiv die Belwertung der bon der gefeplidjen Negelung er-
fafiten Wohngebdubde eingebiift, dba deren Mietertrag unmittelbar an
ben bor dem RKriege erzielten anfniipft. Andererfeitd iitben — folveit
nicht die Moglichfeit einer Eiinftigen Crivagsfteigerung bet Betvertung

103 Gie tourde fiir die Seit vom 1. Jan. biz 30. Juni 1925 mit 1,2 %, bom
1. Juli big 31. Dey. 1925 mit 2,5¢, bom 1. Jan. 1926 Hi3 31. Des. 1927
mit 39, bom 1. Jan. 1928 bis 31. Dez. 1931 mit 59 bemejjen. Bid zum
1. San. 1932 ijt bie Riidzahlung der aufgetverteten Hypothefen aufgehoben.
Die Bejdhajfung langfriftiger Darlehen fiiv den Hausbefi ald8 Criap der
aufgetverteten Oypothefen und zur VBefriedigung feined fonjtigen Kredit-
bedarfs jtellt mandyerlei {dhivierige ufgaben. Jhre Crorterung ift einem
bejonderen Beitrag zu diejer Sdriftenreihe borbehalten.
104 Fiiv Preufen zeigt diefe egelung vom Dftober 1927 an folgendes
Bild:
PBerwaltung. . . . . . . . . .. 7
Betriebsfoften . . . . . . ... 18

N Laufende JInitandieBungsfoften . . . 17
Grope Jnftandjebungztoften . . . . 7,5

Ohne Jwedveftimmung . . . . . . 2
Betriebsfoften zujammen . . . . . 51,5
Berginjung ded Kapitald . . . . . 20,5
Dauszinsftener. . . . . . .. .. 48

12090 der Friebendmiete.

Bon bdiefen Pojten jind die fiir laufende Jnjtandhaltung angejeten 17 %
stoedgebunden; der BVermieter hat iiber ihre BVerlwendung Redynung ju legen.
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diefer Wohngebdube ezfomptiert wird — bdie feinerzett inbeftierten Se-
ftebungafoften bzlv. die bor dem Kriege mapgebenden Reprodbuftions-
foften einen nadyhaltigen Cinflup auf diefe Belvertung aug, da fie fiir
die gefepliche Miete Deftimmend {ind. Die Betvertung fteht aljo unter
ver Cinlvirfung bon Koftenelementen, die angefichtd der tiefgehenden
Umbvdlzung aller Preisberhiltniffe den Sinn berloren Haben, den fie
einft befagen.

Wir diirfen nun wohl annehmen, daf die Betriebs-, Vertvaltungs-
und Erhaltungsfoften, die bei der Bemefjung der gefeslichen Miete in
Anjchlag gebrad)t tourden, ungefibhr, ihrer Blvedbeftimmung ent-
fpredjend, zutreffend angefept tourden, daf fidh) daher Criparnijfe an
diefen Pojten nur bei Hdufern erzielen lajfen, die Jid) in einem unge-
lwihnlid) guten Bauzujtande befinden. Dann ergibt {id) alg Reinertrag
bes ODbjefts, der fiir bejfen Crtragsivert bejtimmend ift, die auf die
LBerzinjung deg inbeftierten KLapitald entfallende Duote ded Mietzinfes,
alfo etva 209 der Friedensmiete. Wollte man bei der Ermittlung des
Realitdatenivertes, entjprechend den heute geltemden Bingjupberhilt-
nifjen, etlva mit einer 8opigen Werzinfung red)nen, fo tviirde fid) der
Crivagsivert auf dasd 12fache eines Fiinfteld der Friedensmiete ftellen,
alfo etiva auf dag 2iefache der lefpteren. Bei den wirflid) getdtigten
Realitatenberfiufen ift der Werfaufspreid freilid) meift weit Hoher,
und zwar nid)t nur dann, lwenn bad Objeft Gejdiftardume enthalt,
die bon der gefeplidhen Negelung der Mietzinfe ausdgenommen find1os,
€3 ird eben bei Bemefjung ded Kaufpreifesd die usjicht auf eine
tiinftige Steigerung ded Crtragsd esfomptiert, bor allem bdie Hoffnung
auf eine CrmdBigung der Gebdubdeentjchuldbungsiteuer; eg twird twohl
audy, mit Riidjidht auf die lange Beftanddauer ber Gebdubde, nidht mit
dem heute mapgebenden Kapitalzindfuf gerechnet, fondern es oird ein
bioherer Kapitalifierungsdfattor in Anjdhlag gebradt.

ehlte es in ber Inflationsdzeit an jedem feften Wnbhaltspuntte zur
Beftimmung dez Realitdtentvertes, jo find aud) heute nod) die fiir feine
Bemefjung mapgebenden Clemente fehr unficder, und daraug erfliren

105 Sn per Franffurter Beitung vom 20. Oftober 1929 (erfted Morgen-
blatt) toird aus Berlin beridhtet, daf guterhaltene Hdujer in den Hauptver-
fehrajtraBen fawm fiiv bas 7- bis 8 fache der Friedendmiete zu Hhaben find,
vafy aber der Fall, dafy ein berartiges Haus filr bie 5% fadje JFriedensmiete
ben Bejiter wed)jelte, nid)t vereingelt dafteht.
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fic) die groBen Differengen, die bei der Beftimmung der Bertaujspretfe
fiir bebaute Grundftiie nod) immer beobadjtet werden.

Bei der erhwihnten BVeredinung dez Criragsverts geht die Grund-
rente felbftberftindlic) leer aus; denn eine joldhe ergibt fich nur dann,
enn der Reinertrag desd Paufes, iiber die Verzinjung und Tilgung
jeiner Reproduttionstoften hinaus, nodh einen {iberjchup abivirft. Und
dabon fann, jolange dag Grunditiit bebaut ift und eine gejepliche
Bejdyriinfung der Mietzinfe Defteht, feine Rede fein. Der Bobdenvert
ift baher hier ,negativ”:os. Dagegen wiirde im Falle einer Crnenerung
ped Gebdudes freilid) aud) die Mietzinsbefdyranfung twegfallen, und
pann iviicde die Frage nad) der Hihe der fiir den Preid des Bobdens
mafgebenden Grundrente in berdnderter Form auftaudyen.

3. Bei den unverbauten Grunditiicen ift denn aud) ivieder deutlid)
die Tendeny zur erneuten Yusbildung einer Grundrente zu beobadhten,
oa Hier die Bejtimmung desd fiinftigen Mietertrags der Gebdude, die
auf diefen Grunbditiien erridytet werden jollen, feiner gejeslichen Be-
jhrantung unterliegt. Hemmend ikt hier freilich der Umftand, dof
— einerjeitd infolge der auBerordentlichen Crhohung der Geftehungs-
foften ber Wobhnrdume und anderjeitd infolge der mangelnden Un-
paffung der Cinfommensgberhiltnifje an einen diefen Geftehungstoften
entiprechenden Mietaufloand — die Erridhtung bon Wohnhaujern regel-
mipig nur dann miglid) ift, wenn aus dffentliden Mitteln eine tveit:
gehende Unterftitbung gelvdhrt twird. Die Offentliche BVerwaltung ift
daber in ber Lage, nicht nur durd) ihre Bodenpolitif einen Cinflup auf
die Geftaltung ber Grunbdrente und der Bodenpreife u iiben, jondern
auc) durd) dbie Bejtimmung der BVedingungen, unter denen fie ihre
Unterftiipung gelvdhrt. Sie fann bor allem in irgendeiner Form den
Grunbditiifapreid begrenzen, den fie ald Roftenelement bei bder Be-
mefjung der Gefamtgejtehungsfoften ded Neubaus beriicjichtigt, wenn
bie Unterftitbung ihr Mah bon der Hilhe diefer Geftehungstojten emp-
fangt1o’. Gie fann ferner fiinftigen Steigerungen der Grunbdrente do-
durd) borbeugen, dap fie eine etivaige Crhohung der Mietzinfe iiber

106 Yuef) in dben Beiten der Freifheit der Mietzinsbiloung und der vein
privativictidaftlichen Wohnungsproduttion fam es gelegentlic) vor, daf fidh
in friegdzeiten bei bebauten Grunditiicten cin negativer Bobenivert ergad.
Bal. dazu Mildjchuh, Mietzind und Bodeniverte in Prag 1896—1902,
Wicner Staatdw. Studien 1909, S. 79 und 115.

107 YRannigfache Beijpiele finden jicd) in den zahlreidhen Vordriften,
die pon LQdndern und Gemeinden iiber die Vergebung der Hausjinsjteuer-
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va3 bei der Gelvahrung der Unterftiibung feftgefeste Maf nur unter
beftimmten Borausfepungen geftattet1os, fich ein Anfaufsred)t borbe-
hilt und Dbei Bemejjung ded WUnfaufspreifed die jeit Crridhtung des
Gebidubes eingetretene Steigerung ded Grundititdsivertd nur in einem
bejdhrantten Mafpe in Anredhynung bringt1o und dergleiden mehr.
Unter diefen Umijtdnden ift aud) die Entiviclung der Preife, die fiir
unbebaute ftabtifche Grunditiice gezahlt lwerden, jehr lvenig einbeit-
lic); Jubjeftive Auffafjungen bon der fiinftigen Wohnungspolitif, bon
per migliden Steigerung der NRentabilitdt der Gebdude fpielen Hier
eine grofge Nolle. Jm allgemeinen ift tooh! eine Tendenz zur Steigerung
per Grunbditiictepreife zu Deobadhten; die lepteren liegen inbdesd zumeift
nominell nod) 30—409% unter dem Nibeau der BVorriegazeiti1o, haben

mittel zur Forderung der BVautdtigteit erlajjen wurdben. BVgl. die viederfholt
3it. Denfid)r. ded3 Reidh3arbeitdminifteriums, Anlage 21. So feifit e3 in den
von Preufen (1926) erlajjenen ,Ridtlinien”, dvap die Hauszinsfteuerhypothel
in feinem Falle 66259% ded Bauvertd ded Haujed (mit Ausjdhluf von
Grund und Bobden) oder 60 9% ded Wau- und BVodeniverts iiberfteigen darf.
Fiir die Jwede der BVelehnung twird daher dad Verhdltnid besd zuldjfigen
Grundivertd zu den Baufoften mit 1:10 angenommen. Wiirde diefe Nela-
tion ftreng beobadjtet, Jo tviirde fid) al3 Bobdenivert ungefdhr die Hdalfte
(529%) des @runbdjtiidpreije3 der Vorfriegszeit exgeben, wenn wir mit einem
Bauloftenindber bon 175 vedhuen und annehmen, daB vor dem SKriege bder
Preid der unbebauten Grunditiide etiva 3 dber Vautoften betrug.

108 Wgl. 3. B. Art. 6 der fiir BVayhern im Jahre 1927 erlajjenen BVefannt-
madjung iiber die Gelvdhrung ftaatlicher Baudarlehen.

109 St per eben zit. bayrijdhen BVefaunimadung it dem Staate ein An-
fauidrecdht an den mit feiner UnterftiiBung bebauten Grundftiifen borbe-
halten; Dei der Beftimmung ded Antfaujdpreifes ift von dem BVerfaufstverte
ved Baugrunditiits nur jener Teil in Unjdhlag zu bringen, der bon den ge-
famten Herjtellungstojten auj die Uuflvendvungen der Bauberren und feiner
Redjtsnadhfolger entfillt. Der Eigentiimer ded Grunbditiids partizipiert an
dejjen Wertfteigerung, die ja dem Boden zugeredhnet toird, nur in dbem Mafe,
ald er eigene3 RKapital invejtiert Hat. {

110 Bgl. bie iberfidht iiber die Geftaltung der Grunbditiidspreife in dem
Artifel von P. Fud)s, Die Bejdhaffung von Baugeldnde. Der Wohnungsdbau
in Deutjdhland. Miinden 1928. &S. 56. JIn der Mehrzahl der Gemeinden,
fiiv bie Angaben vorliegen, Hatten im Jahre 1926/27 die Preife 609 bder
Borfriegshohe nod) nidht erveicht; in zahlreidhen anderen war died allerdings
der Fall.

Fiir Wien vermodite dagegen die Wohnungdpolitif der Gemeinde den
Grunditiidspreid bi3 auf 1090 bed BVorfriegsiverted Herabzudriicten. (BVgl.
B. Kautsty in den Sdjr. bed BVer. §. Sozialpolitif. Bbd. 174. T. IV. &. 242))

Sdrijten 177, 1. 16
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daber, wenn man bdie durd)fdnittlihe Entivertung des Geldes beriid-
fidhtigt, nodh nidht einmal die Halfte ihrer Borfriegahihe erveicht. Da
man dag BVerhiltnis des Bobentverts ju den Baufoften bor bem Rriege
fiir bie Mafjjenmiethiufer der Grofitadte auf ungefahr 1:3 bezijferterrr,
fo toiirde fic) Heute, bei einer JInbdegziffer dez Bodentvertd bon 60 und
ver Baufojten bon 175 eine Relation ded erfteren zu den lebteren tvie
1:8,7 ergeben; fiir jene Fdlle, in denen der Bodentvert die Haljte der
Bautoften betrug, eine Relation bon 1:6. Bei Beurteilung diefer Sad)-
lage ift freilich zu beriidjidhtigen, dap angejidhts ber Steigerung des
iiblichen RapitalzinsfuBes einem gegebenen Grunbditiidspreife eine
hohere Grundrente entjpricht ald bor dem RKriege.

Die Frage, welden Cinfluf die fiinftige Wohnungapolitif auf die
Bilbung der ftadtifhen Grundrente zu itben vermag, foll in einem
anderen Bujammenhange behandelt tverden.

D. Die fiinftige Wohnungspolitit.
a) Allgemeine Eriwdgungen,

1. 3n allen Erfldrungen der Regierungen und der parlamentarifden
forperfcdhaften fommt eindeutig zum Ausdrud, dap ald Jiel der Wol:
nungspolitif die Unpafjjung der Wohnungswictjdaft an den Bedarf ber
Bebblferung zu gelten habe: Menge und Befdyaffenheit der Wohnungen
find mit Ritckjiht auf diefen Bedarf ju geftalten, die Mietzinfe miifjen
der wirt{daftliden Leiftungsfihigteit der Bebdlferung entiprechen.

Dagegen Ivird in lveiten Kreifen — insbefondere in jenen, die dem
Hausbejige und der Finanz nabeftehen — bdie Wuffajjung bertreten,
bafp die bollig freie Wohnungsirtidhaft, tros aller thr anhaftenden
Mingel, dad bejte Shftem der Decung ded Wohnungzbedarfs fei; dap
die Riidfehr zu diefem Shfteme dabher das Jiel der Wohnungspolitit
bilben miiffe: ,Die Hausgzinsfteuer, die fich itberhaupt einer jehr ge
ringen Beliebtheit erfreut, wird in lweiten Kreifen, und jlvar nidht nur
bon Yen Hausbefisern, fondern aud) jonft, und ingbefondere im Aus-
land, alg eine Art Enteignung angefehen... Die Bedenfen, die aus
Kreifen der Wirt{dhaft gegen den immer groferen Wnteil der bffent:

111 Bei Gebdubden in bevorzugter Lage ftellte fich diejed BVerhdltnis aller-
bings vieljad) auf 1:2, d. §. ber Grunbditiidpreis betrug die Hdlfte der Bau-
ojten. Bon entjdjeidender Webeutung ivav felbftverftindlid) aud) die Urt
ber Bebauung.
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lijen Mittel bet ber Finanzierung ded Wohnungadbaus erhoben werden,
find dod) fehr beadhtlid). Je ftarfer die Hifentlichen Mittel fitr die Fi-
nangierung Herangezogen lverden, dagegen dasd Privatfapital uriid-
bleibt, um jo tueniger befteht die Hofinung, dap die Wohnungswirtidait
toieder einmal dexr Pribatiwirtjdhaijt toixd iiberlajjen tverden fonnen. 112

€3 fheint inded angefidhts der Entivictlung, twelde die Geftaltung
ver Wohnungavirtfhaft in Deutfchland genommen Hhat, gar nidht er-
forberlich zu fein, die Frage eingehend zu erdrtern, vb cine Ritcdfehr
su dem auf der bollen privatiwivtjdaftliden Rentabilitdt ded Woh-
nungsbaus beruhenden Syjteme der BVorfriegdzeit unmittelbar tviin-
fdenstvert und zlwedmdpig ift. Denn esd ergibt jid) {hon aus ciner gany
oberfladylicdhen Beurteilung der Sad)lage die faum abiveisbare Sdhluf-
folgerung, dbaf diefe Niidfehr fiir abfehbare Jeit jo gut wie ausge-
{dhlofjen ift. Fiir abfehbare Beit fann eine Anpafjung der Einfommens-
berhdltniffe der breiten Schichten bder Bebdlferung an jene Miet-
sinfe, die in den Neubauten zur Crzielung einer bollen pribativirt-
fdaftlichen Rentabilitdt gefordert tverden miifjen, ernftlid) gar nidht
in Frage fommen, fiix abjehbare Beit [ift fich daher eine Rentabilitdt
ver Neubauten nur dann erzielen, wenn ausdreidjende Jufhiiffe zu
ihrem Mietertrage getwdhrt werden, und diefe Jujdhiijie lajjen fich nur
aug bffentlidgen Mitteln beftreiten1s,

€3 Haben zunddit die Baufojten eine jtdrfere Steigerung exfahren,
alg dem durd)jdnittlichen Preisniveau entjpridht. Nad) dem in ber
Dentidrift dves Reidhdarbeitdminifteriuma (S. 13) angefithrten Sahlen-
beifpiel, beffen thpifdher Chavafter durd) zahlreiche anbderiveitige Be-
vedynungen beftdatigt wicd, betrugen in der Vorfriegsjeit die Baufoften

12 @repen in ,Der Wohnungsbau in Deutjdland”. &. 111.

13 fhnlid) ift die Qage aud) in den meijten iibrigen L[indern Curopas,
peren Wirtichaftsleben mehr oder weniger unter dem Einflujfe der Jnflation
gelitten Pat. Aud) in diefen [dinbdern, in denen died wdhrend dber Kriegszeit
eingefiihrte Syjtem der Mietzinsbejdrantungen nad)her beibehalten lvurbe,
ftehen bdie fiiv die Altlwohnungen geltenden Mietzinje regelmdBig nod) tveit
unter dem fiir die Neubauten twirtidaftlic) geredhtfertigten Mietaufivande.
Jn den meiften Qdnbdern bes europdijdjen Rontinentd Haben fid) daber bdie
Ginfommengverhdltnijfe diefem Mietauflande nidht angepaft; die BVau-
tdtigteit ift baber in lweitgehendem Mafe bon der Unterftibung aus Hifent-
liden Mitteln abhdngig. BVgl. den 31t Actifel ved Werf. in der Jnterm.
Rundjdau der Arbeit, 1928, und Genco, La proprieta edilizia. Berona (1929)
ingh. &. 95§f. und 223§f.

16 *
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der normalen Rleintvohnung ettoa 6000 Mark, wihrend jid) die ent-
fprecdjenden Baufoften Heute auf 10500 Marf belaufen — bei einer
Jnbegziffer der Baufoften bon 175.

Der Cinflup, den die Erhhung der Bautoften auf die Rentabilitits-
redynung iibt, tritt jedbod) bergleichaiveife in den Hintergrund gegeniiber
der gefteigerten Belajtung der MNeubauten durc) den Jinjendienit, ver
fiir Dad zu inbeftierende Rapital zu bejtretten ijt. Konnte man in der
Borfriegazeit im Durd)jdnitt mit einer 5ooigen Werzinjung des ge-
famten Bauauflvandes red)nen (bie in dem Jahlenbeijpiel 300 Mart
ergibt) und daher bei ber thpijdjen Wrbeitertvohnung mit einem Miet:
zinfe bon ettva 400 Mart bad Auglangen finden, jo erfordert Heute,
ba die Berzinjung ded inbejtierten Kapitald — ohne Tilgung — Dbei
normaler Qage ded Kapitalmarfted mit tenigftend 100 zu beran-
{chlagen ift, der Binfendienft allein fiir die gleiche Wohnung cinen €r-
trag bon etiva 1050 Reichamark; im Mietzinfe {ind aud) weit Hohere
Auftvendungen alg in der Borfriegdzeit fiir die Erhaltung und Ber-
twaltung bed Gebduded und dergleichen zu beftreiten. Dad Minifterium
gelangt daher zu dem Crgebniffe, €3 miijfe ,damit gerednet lverden,
dap beim Bauen ohne jede Hffentliche Hilfe die wirtidaftlich nottven
bigen Mieten mindeftend dad Dreifache der Friedendmiete Letrvagen
wiitben”. Cin derartiger Mietauflvand Iwiirde etlva etn Drittel big
bie Hilfte des Durdhjdhnittzeinfommens ded Wrbeiterhaushaltz in Un-
fprud) nehmenit+ und eine gerabezu unertrigliche Belaftung bHebeuten,
bie durd) Cinfd)ranfungen in der Decfung des fonjtigen Giiterbedarfs
nicht ausgeglidjen tverden fonnte; und tiefgehende Lwhnbelvegungen
mit allen thren bedentlichen Begleiterjcheinungen todren die unbermeid-
licge Folge einer foldjen Belaftung.

Das entfcheidende Problem der Wohnungatvirtidaft ber Gegentvart
ift baber beren Finanzierung: twdre der allgemeine Rapitalmarkt in
ber Qage, dad RKapital, das zur dauernden Unlage im Wohnungsbau
ecrforperlid) ift, u den in der Borfriegszeit iiblichen Bedingungen jur
LBerfiigung zu ftellen, jo iviirde fich der Mietzingd in den Neubauten,
ohne jede Unterftiipung aus oHffentlichen Mitteln, auf die der Mep-
siffer dber Baufoften entfpredhende Hihe ftellen, dasd Heifit auf etiwan
1700 bder Friedensmieters. Cine allgemeine fortjdhreitende Un-

14 Bal. unten S. 261.
15 Kiiv unjer Sahlenbeijpiel tiirde jich Dei etner 5 oo igen Verzinjung und
Tilgung bded inveftierten Rapitald ein Binjendienft von etiva 500 Mark er-
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pajfung der Cinfommengberhiltnifje und indbejondere ber WUrbeitzldhne
an diefed Niveau, dag die geltende gejesliche Miete um etlva mehr als
ein Drittel iiberjteigt, wdre gelwif nicht leidyt durdhzufithren, ift aber
immerhin im Bereide deg Miglichen gelegen.

Qnfolge der Verteuerung desd WUnlagefapitald todre indes eine Steige-
rung ded Wietauflvanded auf dag Dreifad)e der Friedendmiete er-
forderlid), ehe bon einer Riidfehr zur freien Wohnungswirtjhaft die
Rede fein fonnte. Fiiv unfere theoretijhen Crivigungen fonnen daher
alle Beftrebungen, die auf eine miglid)it tveitgehende Werringerung
per Baufoften durd) Mafnahmen tednijder Natur abzielen (Rationali-
fierung der Baufithrung, BVerbilligung der Baumaterialien u. dgl. m.)
— Jo widtig diefe Beftrebungen aud) fein mdgen —, aufer Betradht
bleiben.

2. Die Anhdanger der Wohnungsreform waven bor dem RKriege hin-
fidhtlid)y ihrer theoretifchen Cinftellung zu den entjdjeidenden Fragen
der Wohnungatvictidaft in drei Lager gefpalten: die durd) ihre BVer-
breitung und lebhafte Propaganda bedeutjame Partei der Bobden-
reformer judte die Wurzeln des Wohnungamangelsd in der Grunbdrente,
beren Bejeitigung fie anftrebte; eine zlveite Grupype, die jid) bor allem
cug den SKreifen der Wrdjiteften und Bautedinifer zujammenfeizte,
madyte die fteigendenn Baufoften dafiir berantivortlich, dap dag Angebot
an Rleinlwohnungen bvieljad) hinter ber Nadjjrage zuriidblieb; ber
britten Gruppe, die in der Hauptiadje aug Vertretern der Wirt{d)afte-
wiffenjdaft Geftand, galt die mangelhajte Organijation der Finanzie-
rung al3 dad KRernproblem der Wohnungsivirtichajt. Nadhdem Heute
die Grundrente ihre Bedeutung alsd Element der Geftehungafoften ber
Wohnungaproduttion nahezu bollfommen berloren Hat, und aud) die
Hihe ver Baufoften die Crzielung der privativictidajtlichen Rentabili-
tit bez Wohnungabaug nidht dauernd in Frage ftellen iviirde, fann
faum ein Jveifel daritber beftehen, daf die Decdung ded Wohnungs-
bebarfs in erfter Qinie bon feiner Finanzierung abhingt. Gleid)zeitig
hat die zunehmende Cinfidht in den dburd) die Schivanfungen der Kon-
junftur bedingten Berlauf der Bautdtigfeit daviiber belehrt, twelde

geben; dazu fame nod) an uflvendungen fiir die Erhaltung und BVer-
waltung der Wohnung ein Betrag in der Hihe von ettva 409 der Friedens-
miete = 160 Warf. Der WMietzing miifite aljo etlva 660 2N bHetragen, gegen=
itber 400 Mark Friedbensmicte.
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Rolle aud) der wed)felnden Hohe der Baufojten fiir die Geftaltung der
Bautditigfeit zufommt.

it e3 heute der allgemeine Kapitalzindfup, der einen entjdeidenden
Cinflup auf die Hohe desd bei bollig freier Wohnungdvirtjchajt not-
tendigen Mietauflvanbdes ausiibt, jo ift dber Prozep der fortjchreitenden
Rapitalbiloung — unter Umftdnden aud) die Crganzung der Kapital-
fraft ber eigenen Bolfsivirtihaft durd) Uuslandzanleihent’® — bon
entfcheidender Bebeutung fiir die Wohnungsproduftion und die Wol)-
nungsivict{daft iberhaupt. Jhr Sdidjal wird lepten Ended immer
bon der Qage ded Kapitalmarfted abhingen, und jeine Schivanfungen
im Berlaufe der wirtjidaitlichen Konjunftur werden jeiveild bon maf-
gebender Bedveutung fitr die Entividlung ber Bautdtigteit jein.

Gin Hoher Binsfup auf dem Kapitalmarfte bedeutet nun, daf die
Rauffraft bez Geldes auf diefem Markte berhdltnidmdapig gering ijt.
3n {drofiem Gegenjase dazu fteht Heute die Kaujtraft dver Geldeinbeit
auf dem Wohnungsmarkt, folveit ed fid) um die bon der Mietzins-
bejdhranfung erfapten Wohnungen Hanbeltr”. Durd) die [drittiveife
vollzogenen Mietzingerhbhungen tourdben bdiefe Unterfchiede in dev
Raujfraft allmidhlich vermindert; gleidhzeitig lourde ein Prozep er-

116 Pas Problem bder WAusland3anleihen und ihrer volfswirtidaftlichen
Wirkungen gehirt in dad Gebiet der allgemeinen Wirtjdhaftstheorie. Ob-
twofhl es gelegentlich) gerabe im Sujammenbhange mit der Bejdhafjfung von
Mitteln fiiv den Wohnungsbau erdrtert wurde, bietet e in diejer Fafjung
feine BVejonderheiten, die feine Behandlung an diejer Stelle red)tfertigen oder
erfordern toiirben. Jngbefondere bdiirfte ed miiBig fein, jid) mit der vieljad
umftrittenen Frage zu bejdhdftigen, ob der Wobhnung3bau zu den ,produt:
tiven” Anlagen gehdrt. Sotveit die BVerlvendung von Kapital in Betradt
fommt, Hat twohl ald ,produftiv” jede Anlage zu gelten, deren 3Iived bdie
Grzielung pribativirtidaftlider Rentabilitdt ijt. Sotveit died der Fall ift,
ift aud) der Wohnungsbau ,produftivy. BVal. ju diefer Frage aud) Suls-
bad): Prodbuftive usland3anleifen in Der Deutjche Volf3wict. 1. Jahrg.
(1927), Mx. 45.

17 Sn der BVorfriegszeit war in ben Beiten der Deprefjion die entgegen-
gejetsite Gridheinung zu beobadyten. Hatten jid) die Mietpreije in der Periode
ver Hodpfonjunttur der Geldentivertung angepaft, jo gingen fie infolge
ihrer BVeharrungstendenz von der cimmal erreidjten Hohe auch dann nidt
Berab, tvenn die Lauffrajt bes Geldes auf vem fiir die Wohnungsprodufttion
mafgebenden Giiter- und Kabitalmarfte in der folgenden Depreffionsperiode
oieder ftieg. Daraus ergab fid) dann bder nvelz jur Belebung der Bau-
tatigteit. {tber die Wedhjelvirfung der Martte bgl. oben S. 203.
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soungener Rapitalbilbung dadurd) eingeleitet, bah ein Teil der Miet-
sinsechohungen im Wege der Bejteuerung zur Decdung ded durd) den
RNeubau bon Wohnungen erforderten Kapitalbedarfd Herangezogen
lurde; auj bdiefe Weile wurde eine twillfommene Crginzung der
RKapitalbildoung gefdaffen, die auf der freiwilligen Sonjumbejdhranfung
und Spartdtigfeit ber Bevilferung beruht, aber borldufig nod) unzu-
reidhend ift. Jener zlvangslveife gebildete Rapitalftrom twird in be-
ftimmte Randle der BVolfswirt{dhajt geleitet, indbem er gegen geringes
Entgelt dem Wohnungsbau zur BVerfiigung geftellt wird — unter Um-
ftinden tird fogar auf jede BVevzinjung berzichtet und die Tilgung
hinausgejchoben. Diefe Verzichtleiftungen lajfen fid) damit Degriinden,
vafy dag RKapital, dad hier zwangdmdhig gebilbet ivird, pribativirt-
{daftlid) burd) bie Entlvertung der Hypothefardarlehen Jeinerzeit ber-
lorengegangen ift, die Gefamtheit daher an Stelle der anonymen Gliu-
biger Anfprud) auf diefe Forderungen erheben fann — die Frage einer
privativictfdaftlid), rentablen Unlage diefed RKapitalz ift bdabei gar
nicht aufzutverfenizs,

3. Der Grundgevante der feit ber Stabilifierung berfiigten Regelung
der Mietzinfe beruht zunddit auf dhnliden Erivagungen toie die feiner-
seit berfiigten Mietzindbefdhranfungen. Man betraditete, ald man fjid
su diefer Mapnahme entjhlop — ohne iibrigend all ihre Folge-
irfungen borauszujehen —, die allgemeine Preigjteigerung alad eine
boriibergehende Crideinung, deven Cinflup auf die Bildung der Miet-
sinfe auadgejdhaltet twerden miiffe, da die lepsteren die Tendeny Haben,
pag einmal crreichte Nibeau dauernd zu behaupten; denn im Falle
einer nadtriglichen Senfung der Bautoften lwird die Mietzinsjteige-
rung algbald in Form der Grundrente in den Bodenpreifen feftgelegt.
Jn einem dfnlichen Sinne Hanbdelt es {id) Heute dbarum, die Mietzinfe
ganj allgemein bor einer Crhvhung auf ein iibermdBiges, aug bder
Lerteuerung ded Kapitald refultierendesd Niveau zu betvafhren, all bdie
Riidwirfungen su bermeiden, die |ich aus diefer Geftaltung der Miet-

118 Ein dhnlider Prozef der zlvangsdmdpigen Kapitalbiloung findet audy
bann ftatt, wenn zur Forderung der Bautdtigteit anbdertveitige Cinktiinfte dexr
oifentlich-rechtlichen Sorperichaften herangezogen tverdem; nur ift der ivirt-
fhaftliche ProzeB, der fid) in diefem Falle abipielt, regelmdBig iveniger
swedmdBig, tveil bhier zur Rapitalbildung Einfommensteile bverwendet
lerden, die in ihrer Rauftraft an das allgemeine Preidniveau jdhon an-
geglichen find.
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zinfe fitir die Bilbung und Bertvendung der Cinfommen und fiir die
Bilbung der Grunditiicdapreife ergeben tviirden. Denn aud) diefe BVer-
teuerung ded RKapitald twird ald eine boriibergehende, wenn aud) fiix
eine unbeftimmte Beit wirflame Crideinung aufgefat. Der Cinfluf,
den fie auf die Beftimmung der Mietzinfe iibt, {oll, folveit al3 moglidh,
mit Hilfe des im Wege der Befteuerung zlwangsiveije gebildeten Kapi-
tala gemildert tverden.

€3 ift nicht zu berfennen, dap in jedbem Syftem, dag einen Teil des
Crtrags der Wltloohnungen zur VBefjtreitung ded in den Neubautvoh-
nungen erforderlicdjen Mietauflvands heranzieht, ein lwidtiger gemein-
wirtjhaftliher Gedante ftect. Denfen ir unsd bdiefed Shjtem gany
fonfequent dburdygefiihrt, derart, daf im Falle einer Steigerung bder
Mietzinfe der Alttvohnungen die Quote, die der Erhohung des pribat-
wirtjdhaftliden Crirags desd Gebiudes entzogen twird, jur Gdnge der
Herabfebung der Mietzinfe der Neubauten dient!s, dann findet logifdh
folgende Operation ftatt:

Wihrend bei einer wirt{daftlich richtigen Crtragsrednung der Miet-
ertrag einer jeden Wohnung hinveiden miifte, um fie ju erhalten und
ihren Reproduftionsfoften entfprechend zu berzinfen und zu amor-
tifieren, tverden die Geftehungaiojten der alten Wohnungen nur mit
jenem Betrage in Rechnung geftellt, bem im Wege der ,Auflvertung”
bes feinerzeit invejtierten Rapitald ein Anteil am Mietertrage zuge-
ftanden tourde. Der Reft der Geftehungsoften toird alg getilgt an-
gefeben, eine WBeriidfidtigung der Reproduftionsfojten fommt hier
itberhaupt nicght in Frage.

Diefe Rechnung ift daher villig an dber Preigbildbung einer lveit u-
viidliegenden Bergangenheit orientiert — pribatiwvivtfdaftlid) be-
tradytet, ein gany unrationaler BVorgang, da er den Anderungen in den
Geftehungstoften jeden Cinflup auf die Beftimmung der Mietpreife,
ve3 Crtragd und des Wertesd der ltloohnungen nimmt. Aud) nad) Be-
ftreitung der Crhaltungsfoften und bdeg durch die Wuflvertung den
Hausbefigern und Hypothefarglaubigern zuerfannten Unteiled am
Mietertrage bleibt nad) diefer Rechnung bon dem Mietertrage der Alt-
twohnungen nod) ein Teil itbrig, der auf dem Wege iiber die Befteuerung

19 §n Deutihland fommt diefes Syjtem injofern nid)t fonfequent zur
Antvendung, ald ein betrddhtlicher Teil der Ergebuiffe der Hausdzindjteuer
nidt dber Firberung des Wohnungsbauesd, jondbern den Jlveden der allge-
meinen Finanzvertvaltung gelvidmet vird.
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jur Finangierung ber Meubauten bertvendet ird, wm den Mietauf-
and, den fie mit Riid{idht auf ihre Geftehungsfojten erheijchen
loiitden, den Cinfommensberhiltnijjen der Bebblferung entipredjend
berabjufesen. Der gemeintvirtidhaftliche Grunbdbgedanfe bdiefer LOpe-
ration Defteht alfo bdarin, da der durd) die Wufwertung als (privat-
wirt{daftlic)) ertragsberedhtigt anerfannte Teil der Geftehungsfoiten
ver Wlttvohnungen mit den bollen Geftehungsfoften der Neubauten
3u einem gemeinfanten Koftenaufivande zujammengeredhnet wird, dejfen
Decung aud jamtlidhen Mietzinfen zu beftreiten ift — im Wege eineld
fomplizierten Shftems, das dem an der Finanzierung beteiligten Ka-
pitale grundjaglid) die bolle pribathwirtjdaftlide Rentabilitdt nur in-
folveit zumift, ald diefes RKapital zur Bejtreitung ded Bauauftvandes
der Neubauten dem allgemeinen Kapitalmartte entnommen toird.

Der BVerzidht auf den Jujammenhang ivifdhen dem Mietertrage der
Wohnungen und ihren bollen Reproduftionzfoften hat jur Folge, dap
die Cinheit bez Wohnungdmartts fiiv Wohnungen gleicher Kategorie
und fiiv Mieter ungejdhr der gleidhen Jahlungstraft aufgehoben werden
fann, bie bei freier Wohnungswirtjdhajt eine unentbehrliche Voraus-
febung der Wohnungaprodpuftion ift. Der Wohnungdmarft fann nun
in 3lvei, nad) ber Hihe der Mietzinfe grundfdblich gefdhiedene Gruppen
— den Marft der Ultloohnungen und bden Marft der Neubau-
tohnungen — zerfallen, ja ed ift aud) miglid), daf fid) toeitere Diffe-
rengierungen der Mietzinfe aud fiir den Marft der Neubautvohnungen
ergeben — ein Buftand, der nid)t nur die eine Mietergruppe auf Koften
der anberen ofne Grund begiinftigt, jondern aud) eine im Sinne des
ganzen Gyjtems rationelle Geftaltung der Wohnungsproduftion in
Srage ftellt.

4. Man mup i) ndmlid aud) dariiber im flaren fein, bap
purd diefes Syftem gleichzeitig jene Tendengzen zum guten Teile auf-
gehoben lverden, die in der freien Wohnungsivirtidhaft tm Sinne einer
miglidft tvictfdaftlichen Bemefjung der Geftehungsfoften und im
Ginne einer miglidhft wirtfdaftlichen BVertvendung dex erzeugten Giiter
wirfjam {ind. Denn im allgemeinen it die zlvedmdipigite Dedung des
Giiterbedarfs dann getndhrleiftet, wenn bdie durd) die Giiterproduttion
berurfacdyten Kojten in den Preijen der Giiter thren Erjab finden. Jeder
aud bffentlidgen Mitteln zu ben Gitterpreifen getvihrte Bujchuf ftort
vie WirkfamEeit dez auf dem jreien Giitermarfte im Wege der Preis-
geftaltung automatijch fid) dburdhfesenden Prinzips der Wirtjdhaftlich-
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Feit. Werden — fei eg durd) die Gewidhrung berbilligter Kredite, Jei ed
in anberer Form — Bufdjiijfe zu den Mietzinfen geleiftet, jo DLefteht
tmmer die Gefahr, dap bei der Betwilligung der Bautoften biel tveiter-
gehende Bugeftandniffe gemacht twerden, alg fie im Sinne einer bon
den Grundiiben ftreng pribativirtjdaftlicher Rentabilitit beherrjchten
Koftenced)nung zuldfjig odarveni2o. Underfeitd ift es felbftverftandlic), dap
in Durdhfiihrung eined bon einer Behirde befjchlofjenen Bauprogramms
bie Unterjtitbung der Bautdtigleit aud) dann fortgefest wird, twenn in
den Beiten der Hodyfonjunttur die auBergetvdhnlid) ftarte Nadjrage
nach) Baumaterialien und Wrbeitsfrdften, berbunden mit jdarf ge-
fpannten Unjpriiden an den Kapitalmarft, die Geftehungstojten bder
Reubauten itber ihr fonjt geltendes Maf hinaustreibt.

Jn einer fehr interefjanten Abhandlung Hat fitrzlich der Prdfident
ve3 Statiftijhen Reichzamts, Wagemann, geftiipt auf die Unterjudun-
gen ded Jnjtituts fitr Konjunfturforjdung, dargelegt, ,dap der Woh:-
nunggbau der Vorfriegazeit |ich faft gemau entgegengefept der indu-
ftriellen Gejamtfonjunftur enttvidelt Hatr2, die djfentlide Bautdtig-
feit bagegen faft bollftandig parallel der Gejamtfonjunttur”. Die
bffentliche Bautdtigfeit Hat daher — bielleid)t gerade deshalb, tveil
fte ,planmdBig” berfihrt — die Konjunfturbelvegung der Sejamtivirt-
fdhaft berftdrkt, die freie Bautdtigfeit hat ie abgefdhlodadyt, in aus-
gleidjendem Sinne getvivft22. Diefe Cricheinung, ,dap die ungeregelte
freie Wirt|dyaft hier rvationeller arbeitet ald die bifentliche Hand*,
toird burd) die Wohnbaujtatiftif der Nachfriegszeit beftitigt, denn nun
Bat die dffentliche Hand einen mafgebenden Cinflup auf die SGeftaltung
der genannten Bautdtigfeit gelvonnen. ud) in der Perivde jteigenden
Rapitalzinfes, die 1927 einfepte, hat ,der Wohnungadbau feinen Riid-
{dlag erfabren, tvie er bei freier Wirtjd)aft u erlvarten gelvefen lvdre.
€3 bat fid) im Gegenteil eher nod) etivagd ausgedehnt”12. Der Woh-
nungabau Hat eben ,zum groBen Teile den Charafter des Bffentlichen
Bautvefend getoonnen, weldjed nad) unferen Borfriegderfahrungen der

—

120 Yus allen Landern lajjen fid) aus der Gejd)idte der Fordberung bder
Bautdtigteit Beijpiele fiir eine univirtidaftlide Bervendung der dffent:
lidgen Mittel anfiihren. '

121 Wagemann: ,Die gegentvdrtige Wirtjdhaftslage im Lidhte der Kon-
juntturforidung”. Deutjdhe Siedlungdprobleme. Verlin 1929. &. 273.

122 Bgl. aud) oben Kap. B.a).

123 Wagemann a. a. . S. 276.
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Sonjunfturbelvegung parvallel [duft...” Die Bautdtigfeit ird fori-
gefebt, ,felbft in Beiten der Hodyjpannung, wenn dag Kapital Enapp
ift¥, und dies bedeutet natiirlid) eine Berteuerung desd Wohnungsbaus.
»Die befonderen Berhiltniffe”, fo fdhliept Wagemann, ,bedingen es
aljo, daB tir gezloungen {ind, eine im fonjunfturpolitijen Sinne
unvationelle Baupolitif zu treiben”. Die Volfswirtidhaft bringt im
Jnterefje der Decdung eines dringenden Bebarfs finanzielle Dpfer,
welde bie freie, bon dem Pringipe der privativirtjdhaftlichen Rentabili-
tat geleitete Wirtjhaft nicht auf fich nehmen iviirde. Die Frage, bis
su leldjem Grade devartige Opfer alg notlvendig erfannt werden, lift
fid) nur aus den fiir die Wohnungadpolitif mapgebenden Erivigungen
entjcheiden.

Wirdb nun die DBautdtigfeit mit Unterftiitung ausd dffentliden
Mitteln aud) wdahrend bder Periode gefteigerter Preife bder Bau-
materialien, erhohter Urbeitslohne und erfd)iverter Kreditbedingungen
fortgefest, jo miijfen die Dijferenzen in den Geftehungsfoften bon Wolh-
nungen gleider Rategorie ein nod) veit hoheres Map erveichen, ala
dies in der Beit der rein pribatwirtidajtlichen Bautdatigfeit dexr Fall
lvar, da biefe regelmdfig zum Stilljtande gelangte, wenn die erziel
baren, alfo bon den Mietern tragbaven Mietzinfe angejichtsd der fteigen-
ven Geftehungsfoften der Wolhnungen die Rentabilitdat der Wohnungs-
produftion in Frage ftellten. ‘

Wird dabher der eigenartige BVerlauf, der bei freier Wohnungsivirt-
fchaft ber Bautditigfeit burch die Wellenbetvegung ded Wirt{daftalebensd
aufgeztvungen ift, durd) die Gelwdhrung bon Bujdiiffen aus Hifent-
lichen Mitteln iibertounden, fo ergibt fich folgended Dilemma: e3
miiffen entlveder, um die Cinheit der Preidbildbung auf dem Wohnungs-
marfte herzujtellen, aud) die Mietzinfe der Wohnungen, die in der
Periode der berbilligten Bautdtigfeit erridhtet tourden, den Miet-
sinfen der zu ungiinftigen Bedingungen erftellten angeglichen iverden,
oder e toird der Markt aud) der Neubautvohnungen gleicher Kategorie
in mefhreve Teile mit Mietzinfen berfdiedener, nad) der Entjtehungs-
seit abgeftufter Hohe zerfallen. Jm erfteren Falle tviirbe an der in der
freien Wohnungevictihajt jid) ausivicfenden, biel beflagten tenbden-
slellen Gteigerung der Mietzinfe nidhta gedndert, gleichbiel, wem der
Mehrectrag zufliept, der fich dabei fiir die zu geringeren Geftehungs-
foften errichteten Wohnungen ergibt. Jm zlveiten Falle aber ivdre die
ortflihrung der Bautdtigfeit auch bei fteigenden Baukoften und ber-
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teuertem Kredit badburdy bedbroht, daf Jid) fiir bie Wohnungen mit hohen
Geftehungafoften und entfprechend Hoheren Mieten alzbald feine
Mieter finden viirben — und diesd hHatte die nicht minder bedentliche
&olge, bap, vie in dber Vorfriegszeit in den Perioben giinjtiger Kon-
junftur ein fithlbarer Mangel an Rleintvohnungen eintreten tviicde,
ver fid) erft tm Berlaufe der Deprefjionsperiode toieder belheben liefer2s,

5. Yua diefen allgemeinen Crivdgungen fdeint fid) die borldufige
Folgerung zu ergeben, dap die fiinftige Wohnungapolitif, jvenn tir bon
der Geftaltung der Mietzinfe ausgehen, bor der ufgabe fteht, einen
doppelten Wusgleid) borzunehmen: zunddjt einen Ausgleid) ivifden
ben Mietzinfen der ltloohnungen und jenen der Neubautvohnungen,
bamit {id) eine allgemeine Anpajjung der Cinfommensberhdltnijfe und
des Cinfommensberbrauc)a an den fiir die Neubautvohnungen erforder-
[icgen Mietaufloand bollziehe. Nid)t minber aber ift ein Ausgleich bder
in ihrer Hobhe wedhfelnden Mietzinje der Neubautvohnungen erforder-
[ich, tvenn die lepteren im BVerlaufe der Konjunfturperiode ju berjdie-
benen Geftehungafoiten erridhtet tverden.

Die entfcheibende Frage geht dahin, auf weldem Nibeau diejer dop-
pelte Ausgleid) zu bollziehen twdre. Hdlt man an dem Gedanfen feit,
daf die gegentvdrtige Lage des Rapitalmarftd als eine aufergelvihn-
[icje zu betrachten ift, und daf eine giinftigere Geftaltung ded Kapital-
marfts die Moglichfeit bietet, die Bedingungen, zu denen dasd Kapital
im Wohnungsbau inbejtiert wurde, nadhtraglicd) zu dndern, o Ivdre
ba3 allgemeine Niveau ded Mietaufivandesd theovetifch derart
zu beftimmen, al3 ob ber Mietertrag die Geftehungsfojten der
Neubauten zu bden in der Vorfriegszeit iibliden Kredit-
bebingungen zu decen Hatte.

Yuf biefes Niveau tiodren {[drittiveife die Mietzinje bder Alt-
lwohnungen zu Heben, diefed Nibeau hitte auch den Mafjtab fiir die
Beftimmung der Mietzinfe der Neubauten zu bieten, gleidhbiel, in
meIcf)e-E Periode ded Ronjunfturberlauisd jie ervidhtet ourden.

124 Die Fdlle, in denen Neutvohnungen tros Fortbeftehens des Wobh-
nungabebdiirfnijje3 lvieder aufgegeben iverben, tweil jie finanziell filr den
Wohnungsinhaber zu teuer jind, Hdufen Yidh. Nod) ftdrker wdd)it dle Sahl
der Fdlle, in denen die itherteuerung durd) Doppelbelegung der neuen Wol-
nungen mit Sdlafgdingern oder gar zlveiten Familien ausgeglidien vird.”
Wolz in ,Deutjhe Siedlungdprobleme”. Verlin 1929. S. 127.)
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Solveit die Geftehungsiojten der Neubauten einen Hheren Mietauf-
loand erheijchen, todre diefer durch entfprechende Bufdhiifje aus dfent-
ligen Mitteln auf das ertwihnte Niveau Herabzudriicfen. Diefe Mittel
joivte itberhaupt die Mittel zu einer bejchleunigten Behebung der Wol-
nunganot iren eben aud der jortgefepten Steigerung der Mietzinfe
ver Ultlvohnungen dburd) Wegfteuerung ded Mehrertragsd ju gelwinnen.

€3 oll fretlid) nid)t berfannt twerden, dap eine dauernde Bejhlag-
nahme der fiinjtigen Mietzinsiteigerungen durd) die Hausdzinsfteuer
mandjerlei Cintvendungen begegnen diirfte. Denn um die Berteilung
ved3 Criraged bder Mietzinserhohungen, bdie bisher borgenommen
tourden, ftritten fehr berjdiedene Wnjpriicdhe: ez jorderten bor allem
die ausbefiver und bie Hypothefargliubiger, die durd) Geldentiver-
tung und Mietzingbejhrantung thr feinerzeit im Wohnungsbau in-
beftierted Kapital berloren YHatten, einen entipredjenden Unteil an dem
erhohten Gebdudeertrage; aber aud) bon dem der dffentlichen Ber-
toaltung im Wege der Haugzindfteuer zugeviefenen Anteile ourde eine
anfehnlidie Quote nicht den Biweden des Wohnungabaus, jondern der
Dectung des allgenteinen Finanzbedarfs zugelvendet.

Man darf indesd wohl annehmen, dap Haugbefiber und YHypoihetar-
glaubiger burc) die Bugeftandnijje, die ihnen anlaplic) der bisher durd)-
gefithrten Mietzinserhihungen gemadht tourden, eine audreidende Be-
friedigung ihrer geredjtfertigten Unjpriiche erhalten fHhaben, und dap
daher fein WUnlaf Defteht, ihuen auf Soften bder iibrigen Bebilferung
neueclidye Wnteile an etivaigen Steigerungen des Gebdiudeertragsd zu-
fommen zu laffen. Dabei ift ingbejondere der Umitand zu Deriiciid)-
tigen, dap nicht venige Haufer und Darlehenstitel im Laufe der Jn-
flationgzeit ihre Vefiser gelved)felt Haben und bon ihren neuen Cr-
werbern zu berhaltnizmdpig geringen Preifen erftanden wurden. Die
fitr dle Belvertung der Gebiude mapgebende Criragdrechnung bhat
durdh) die johrelange Geltung der Mietzinsbefdyranfungen ihre Be-
ftimmung echalten, und diefer Crivagsredhnung Haben fich die BVerhiilt-
niffe bes Haugbejiges vollftandig angepaht. Jn der iiberiviegenden
Mehrzahl ber Falle toiirden die aug der Mietzinsdjteigerung fich er-
gebenden Mehrertvdge fiiv den Hausbefit einen Konjunfturgelvinn be-
deuten, beffen Wegfteuerung volfslvirt{haftlich unbedentlich ift. Denn
der Hausbelip Hat infolge der Umindlzung, die fich auf dem Gebiete
der Wohnungsproduttion und der BVerlvertung der Haufer bollzogen
hat, in zunehmendem Mafe audh) die Bebeutung berloven, die er ehe-
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vem fiir dbie BVolfaivirtidhaft befah. €3 ift daher aud) der Unlaf ent-
fallen, dben Criverb ber alten Wohnhdujer durd) Pribatperjonen da-
durd) berlocend su geftalten, dap die Uusjidht auf eine Crhohung ves
Gebdudeertragd und damit aud) ded Grunditiidziverted Ivinkt.

Aud) dbie Hypothefargliubiger haben feinen befjeren Anfprud) auf
die Auflvertung ihrer durd) die Jnflation berlorenen Kapitalien alg
irgendiveld)e andere bon dem gleichen Berlujte betrofiene Jnhaber jon-
ftiger auf Geld lautender Forderungen. Die privatwirtidaftliche Rapi-
talbilbung aber, die {id) dabon ertvarten licBe, daB Hausbefiern und
Hhpothefarglaubigern neuerdings ein Wnteil an den gefteigerten Miet-
ectragniffen jugeftanden Iviirde, diirfte bolfsirt{gajtlid) ein tveit
eniger giinftiges Crgebnis Haben ald die Kapitalbildbung, die zlvangs-
mafpig ftattfindet, loenn die lweggefteuerten Steigerungsbetrige sur Fi-
nanzierung dea Wohnunggbaus bertvendet twerden.

Dagegen bleibt e3 eine offere, i diefem Bufammenbhange nidht zu
erbrternde Frage, intvielweit bon den Crirdgniffen neuerlicher Miet
singerhohungen ein Teil zur Beftreitung desd allgemeinen Finangbe-
darfa bon Qindern und Gemeinbden ju berivenden tvdre. Sollte fid)
eine derartige LVertvendung ausg politijdhen oder finanztvirtidajtliden
Griinden als unbermeidlich ertveifen, dann wdre boriveg zu Leftimmen,
welded Ausdmap bdie Mietzingerhohung erhalten miifite, um die zur
Finanzierung der Bautdtigleit erforderlichen Mittel in ausreidjenbdem
Mafpe zu gelvinnen; diefer Prozentjap todre dann durd) einen ent
fprechenden Bujdhlag zu erhohen, deffen Crirdgnis der Dedung ded all-
gemeinen Finanzbedaris zu dienen hatte. Nad) diefem Syjteme wiirben
paler Ausmap und Beitfolge der Mietzinderhihungen ihre Beftimmung
ielveild aucd) durd) den Kreditbedarf ber Bautdtigfeit und die Geftal-
tung der Mietzinfe der MNeubauten erhalten, twobei felbitberftdndlich
die allgemeinen Riicloirfungen der Mietzinsfteigerungen auf die Bolfs-
wirt{dajt entfpredend zu beriidjidtigen lwdren.

Auf diefem Wege liepe jid) fortfdhreitend der jhon ertvdhnte gemein-
wirt{dgajtlide Gedanfe berivirtlicdhen, daf die bon der Bebdlferung
geleifteten Mietzinfe in getviffem Sinne eine gemeinjame Wafje zur
Beftreitung ded Wohnungsbedarfes bilden, daf daher die durd) bdie
Geldentivertung betirfte Abjdhreibung der Gejtehungstoften der alten
Wohnungen einen Fond gefdhaffen Hat, aus dem, ohne Aniprud) auf
die Crzielung privatwirtidaftlicher Rentabilitdt, zujdpliche Mittel fiir
ben Neubau bon Wohnungen gelvonnen lwerden finnen.
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Der Wusfithrung bdiefer allgemeinen Crivdgungen und ihrer An-
lwendung auf die gegentvirtige Lage der Wohnungswirtidhaft Deutfd-
lands ift dag folgende Kapitel gelvidmet.

b) Ridhtlinien fiir eine fiinftige Wohnungspolitit,

1. Um einen moglidhft flaven Cinblid in die durd) die bisherigen
Mapnahmen der Wohnungspolitif gejdjaffene Sadhlage zu gewinnen,
diirfte ed zlwedmdpig jein, mit Hilfe der zur Verfiigung ftehenden {ta-
tiftifdjen Daten junddft cinen furzen {tberblic iiber die Bedingungen
su geben, unter denen {id) Heute die Wohnungsproduttion in Deut{d)-
land bollzieht125. Denn nur ein derartiger, wenn aud) ganz allgemeiner
itberblid geftattet ein Urteil itber die usdfidhten der Wohnungsivirt-
fdhaft und bie Mittel und Wege, die fiir die Eiinftige Wohnungapolitif
itberhaupt ernftlich in Betradht fommen fdnnen.

Cine dem Bedarfe an Neubauten halblvegs entjpredhende Bautditig-
feit fonnte erft dann einfepen, algd, nad) Stabilifierung der Wahrung,
sur Finangierung der Wohnungasproduttion ausdreidjende Mittel feitens
ver Hifentlichen Berwaltung zur BVerfiigung geftellt ourden. Der Nein-
sulvadys an Wohnungen, der in den Jahren 1920 bis 1924 im Durd)-
{hnitte jabhrlich ettva 120 000 betragen hatte, und im Jahre 1925 auf
rund 179000 gejtiegen ivar, erfhohte fich 1926 auf 205790, 1927 auf
288635, 1928 auf 309 762. Trop der junehmenden BWer{dydrfung der
Qage auf dem allgemeinen RKapitalmarfte darf man damit vednen,
paf die Bautdtigleit im Jahre 1929 nidht hinter den Crgebnijjen des
LBorjahres juriidbleiben tverdel2s).

Der alljdhrlide durd) die BVermehrung der Haushaltungen fid) er-
gebende Bedarf an neuen Wohnungen ikt |id) borldaufig mit etiva
225000 beziffern2?; ed ijt daber feit dem Jahre 1927 regelmifig

125 Pagegen ift es felbftveritandlid) nidht Aujgabe der vorliegenden Unter=
fudung, dic Geftaltung der Wohnungsvirtjdaft, der Bautdtigleit und ihrer
Ginangierung im eingelnen, unter Beriidjiditigung der regionalen Ber-
fhiedenbeiten darvzujtellen. Diefe Darftellung it Sadje anbderer Beitrdge
3u ber bom Bereine veranftalteten Sdhriftenveihe.

126 BVal. Wocdjenber. des Jnjtituts fiir Konjunfturforidung. 2. Jabhrg.
RNr. 18, &. 69.

127 Nacd) den neueren Unterjudjungen ift dlefer BVedarf folgendermafen
3u veranjdhlagen:
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nid)t nur eine diefem Bedarfe entjpredende Anzahl bon Wohnungen
ecrichtet oorben, fundern e lourde aud) ein nidht univefentlicher Teil
bes Fehlbedbarjz gededt, bexr infolge Der Lihmung der Bautdtigkeit odh-
rend der Rriegadzeit und ihrer Unzulinglichfeit wwihrend der JInflations-
periode der Nadhfriegazeit entftanden warize,

Diefe bergleichstveije giinftigen Ergebniffe find in exrfter Linie auf die
aus dffentlichen Mitteln gelwidhrten Kredite suriidzufithren, da der all-
gemeine Kapitalmartt gar nidht imftande gelvefen todve, die jur Finan-
sterung diefer Bautdtigteit erforderlichen Betrdge zu annehmbaren Be-

Fitr die Jalhre 1927 bi3g 1930 mit 225000 LWolhuungen

v 1931, 1935 , 250000 "
v 1936 , 1940 , 190000 .
v w a vom 1941 an , 85000 "

Denn erjit bom Jahre 1941 an toird der durd) ben Krieg verurfadite Ge-
burtenausfall einen entjdeivenden Einfluf auf ben Bedarf an neuen Woh-
nungen iiben.

Dagegen hat das Reidh3arbeitdminifterium in feiner im Degember 1927
veriffentlichen Dentidhrift iiber die Wohnungsdnot (S. 55) feinen BVered)-
nungen de3 Wohnungshedarjd einen jdhrlicdhen Sutvadh3 von rund 200 000
Haughaltungen zugrunbde gelegt.

123 Pie Shdbungen diejed Fehlbedarfs gelangen zu jehr verjdhiedenen Er-
gebnijfen. Die Differenzen rithren zum Teil dabon Her, daf — eine dhnlidhe
Cricheinung ift aud) in auBerdeutjhen Landern zu beobadhten — bald die
mit Niidfidht auf die Sahl der Haushaltungen iiberhaupt moglide Nadyjrage,
bald bloB die mit Wahrideinlichfeit zu erlvartende twirtjdhaftlich leijtungs-
fahige Nad)frage den BVeredynungen zugrunde gelegt ird.

Die fehr vorfidtige, bom Statift. Reidh3amt fiir Ende 1926 vorgenommene
Beredhnung ermittelte einen Fehlbedarf von rund 600 000 Wohnungen. (Bgl.
bie 3it. Denfjdrift des Neid)sarbeitsmin. S. 42§f.) Nad) dem Berichte ded
RNeparationdagenten vom 22. Dey. 1928 belief jid) fiix Ende 1928, mit Riit-
fiht auf die Babhl der in Untermiete lwofhnenden Familien, der Mangel an
Wohnungen auf 450 000 6i3 500 000. Jn den vom Wohnungsausjduf des
Reih3tags im Jahre 1929 Deratenen ,Neidhsriditlinien fiir dad Wohnungs-
efen” {vird der Fehlbetrag an Wohnungen allerdings weit hisher Heziffert:
auf 500 000 bi3 550 000 zur Dedung des infolge der mangelnden Bautdtig-
feit entftanbenen Ausfalls; auf 300000 zum Griaf fiic abbrudjreifen Alt-
wolnraum und fiiv Notwohuungen; auf 750 000 zur Unterbringung der in
itberfiillten Wobhnungen lebenden Familien — toodburd) freilich) ein Teil
dicfer Wohnungen frei tviirde; endlic) auf 160 000 zur Umfiedlung geverd-
ficher Arbeiter und auf jahelich 15000 zur Anjicdlung von Landivirten unbd
Landarbeitern, was ebenfalls ivicder an andeven Orten verfiighare Woh-
nuiigen ergeben toiivbe.
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dingungen jur Berfiigung zu ftellen. Nad) den Crmittlungen des Jn-
ftitutd fiir Sonjunfturforjdung??® tourden in den Jahren 1926 big
1928 indgejamt 8,7 Milliarden 2N im Wohnungsbau inveftiert; dabon
entfielen ungefihr 4,3 Milliarden, aljo 50% auf die ausd dHifentlichen
Mitteln gelwdhrien Kredite; 1,15 Milliarden (= 13%) auf Wrbeitgeber-
datrlehen und Cigenmittel bder Baubherren und 3,18 Milliarden
(= 36,5%) auf die bon Jnftituten deg Realfreditd gelwidfhrten Hypo-
thefardarlehent3o. Der Anteil der lestgenannten Kreditgruppe, der im
Jahre 1926 nodh relatib gering tvar, hat fich in der Folge erhoht; ex
betrug im Jahre 1928 etlva 469% bder Gejamtinbejtitionen (in der Hihe
bon bon 3,25 Milliarden); auf die dffentlichen Mittel entfielen 3900,
auf bag Cigenfapital 15%, und ungefihr diefelben Bahlenberhiltniffe
diirften auch fiix 1929 gelten. Jedenfalld ift damit zu vedynen, dap
die Wohnungzproduftion in einem entfpredjenden usdmape nur dann
fortgefiihrt tverden fann, lwenn mehr alg ein Drittel ded Kreditbedaris
su entfpredhend giinjtigen Bedingungen bon der dHifentlidien BVertval-
tung beigeftellt tnird.

Unter den Cinnahmen, augd denen Linder und Gemeinden bdie der
Wohnungaprodbuttion gelvidmeten usdgaben beftreiten, fpielt die Haus-
singjteuer eine Herborragende Rolle. Cingehendere Nadylveifungen iiber
die ®liederung der Cinnahutequellen ftehen borliufig filr dag Ber-
waltungsjahr 1925/26 zur LVerfiigung. BVon den Gefamtausdgaben fiiv
BWohnunggjvede tourden gededt aus:

Perwaltungaeinnahmen . 42 MM BA = 389%
Anleifhen u. dgl.. . . . . 2853 . = 26,3%
Stemernt . . . . ... 574, ., == 69,80

Bufammen 1034,7 Mill. BA = 100,0%

129 Bqal. Wodjenber. des Jnjtituts. 2. Jahrg. Nr. 18.

130 Unter den freditgebenden Jmitituten Haben in leter Beit die Spar-
fajfen eine vergleid)siveije grifere Bedeutung erlangt. Da jie — im Gegen-
fage zu den Hypothefenbanfen — bdie Gelwdhrung von Hypothefardarlehen
auf den Bezirt bejdyranfen, in bem jie ihren Sip Haben, ergeben jich fiir die
Finangierung des Wohnungsdbauesd aus per Gefta’tung ihres Cinlagenftantes
efentliche vegionale Unterfchiede. (Bgl. Bierteljahrshefte f. Konjunttur-
foridung. 4. Jahrg. Heft 2. Teil A. . 22.)

fiber die zunefhmende BVeteiligung der difentlich-rechtlichen Kreditinftitute
und insbejondere der Sparfajjen an der hypothefarijden Belehnung bder
Neubauten und die BVedeutung diejes Prozeifes vgl. aud) BVitter in Deutjde
Siedlungdprobleme. Berlin 1929. &. 140ff.

Sriften 177, L. 17
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Bon diefen Ausgaben entfielen auf

bad Reih . . . . . .. 21,1 M. ZH = 1,9%13
bie Qdnber . . . . . . . 2809 . = 258%
die Gemeinden. . . . . . 720,5 , = 66,4%
bie Hanjaftddte . . . . . 622 . = 59%

Bujammen 1084,7 M. JAA = 100,0%

Wurden bon den Gefamtausgaben fiir Wohnungizivede demnady
757,4 Mill. RM (= 70% aug Steuermitteln gededt, {o entfielen auf

und war aud den
Grtrdgniffen ber Hausdzinzitener

bag Reidh . . . . . . .. 20,1 M. A2A

bie Qanbder. . . . . . . . 2451 " 2278 Mil. BH

die Gemeinden . . . . . . 4469 " 3248 "

die Hanjaftadte. . . . . . 453 " 435 "
Bufammen 574 Mill. BA 596,1 Mill. AL

An den Gejamtausgaben fiix Wohnungszlvede find alfo die Ge-
meinden mit zivei Drittel (66,49%) beteiligt. Unter den Hifentlid)-red)t-
lichen, an der Wohnungaproduttion beteiligten Korperjdhajten nehmen
fie daber einen herborragenden Plat ein. BVon ben Mitteln, die fie
diefem 3Bivede toidbmen (720,56 Mill. %) deden fie ungefihr die Halfte
(324,8 Mill. M) ausd bden Crtrigniffen bder Haugzinsfteuer, und
1700 (122,1 Mill. 2M) aud anderen Steuerquellen. Dagegen Dbefjtreiten
die Qinder iiber 809 ihrer WAuzgaben fiir Wohnungazivede aus den
Crgebnifjen der Hausgzinafteuer und nur einen geringfiigigen Betrag
aus fonjtigen Steuermitteln. Nur nebenbei fei bemerft, daf die Yander
bon dem Steuerauffommen bder PHauszinsfteuer eine lveit geringere
Quote der Firderung der Wohnungaproduftion zufiihren ald die Ge-
meinben1s2,

131 Die usgaben ve3 Reichs dienen faft ausjdhlielic) der Forderung des
Baues von Wohnungen fiir Reidhsbeamte.

12.3m Jahre 1925/26 ergab die Hausdzinsfteuer im gangen 1256,9 Mill.
Mart. Von ihrem Anteile aus diefer Steuer (653,1 Mill. MarE) vertvendeten
die Qdnbder 659 zur Beftreitung ded allgemeinen Finanzbedarfd und 35%
fiic Wohnungszivede. Dagegen fiihrten die Gemeinden diefem leptgenannten
Blvede fajt 60 9% ihres Anteils an der Hauszindjteuer (549,5 Mill. Mark) 3u,
bie Hanfejtidte faft 8090 ihred Unteils (54,3 Mill. Mart). Nod) fdhdrfer
treten die Tendenzen in der Verlvendung der Hauszinsdfteuermittel im fol-
genden BVerwaltungsdjahre 1926/27 hervor, da die Haudzinsfteuer gegeniiber
bem Borjahre ein Mebhrertrdgnisd licferte. BVon diefem iviefen die Linder
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2. Sdyon siffernmdpig ift daher die Rolle, tvelche die Bffentlichen
Mittel — und in ihrem Bereidje die Crirdgniffe der Haugzingfteuer —
in der Finanzierung der Wohnungsproduftion fpielen, bon grofer
Bedeutung; dazu fommt die entjcheidende Tatfadye, daf, tvie {dhon er-
ifhnt, die Bautdtigleit zum guten Teile aug Mangel an Rentabilitdt
unterbleiben miigte, lwenn nidht die giinftigen Bedingungen, unter
penen die Difentlidgen Mittel zur Verfiigung geftellt lverden, einen
entprechenden Wusgleidh der Belaftung bieten iwiirden, die {id) aus
den Unjpriichen bder dem allgemeinen RKapitalmarft entnommnenen
Darlehen ergibt. Diefe Sad)lage toird fehr gut an einem bom Jnjtitute
sur Ronjuntturforjdung getwiblten Bahlenbeifpiel illuftriert, das fiir
die lebten Jahre die Entividlung der Binsbelaftung ciner Neubau-
wohnung zeigt!ss, toobei felbftberftindlidh bder Unteil der eingelnen
Rreditarten an der Finangzierung ded Wohnbaus in fonfreten Cingel-
fillen durchaud nidht immer dem angenommenen Berhiltnifje ent-
fprechen muf. Fiiv die aus den Mitteln der Hauszzinsjteuer getvihrte
Hhpothet wurbde in dicfem Beifpiele, ohne Beriidjihtigung der morti-
fation, ein 3insdfup bon nur 1% angenommen, obwohl fiir devartige
Hypothefen mitunter aud) ein hoherer 3insfup gefordert wird. Cndlid
turde in dem Beifpiel, das die Crftellungstoften der Wohnung mit
10000 2K anfebt, eine etivaige Verdnderung der Baufoften nidht in
Betradht gezogen. Unter diefen Vorausfebungen ergibt fid) folgendes
Bild:

i 1927 Suni 1923 i 19¢

Geftel-| g, Suni Sunt Suni 1929
lungd:| trag | 3in3- | 3ing- | 3ind- | 3inz- | Bins- | Jinz-
foften | 54 | “fup | betrag | fub | Detvag | fuB | Detrag

% %o BM % M %% BN
Gigentapital . 15 1500 7,70 11550] 9,50 | 14250 | 9,90 | 148,50
1. Hypothet . . 40 4000 | 821 323,40 10,01 | 400,40 10,40 | 416,00
2. Hypothet . . 15 1500 | 10,00 150,00 ] 12,50 | 187,50 | 12,90 | 193,50

Hauszinsftener- :

hopothet . . 30 30001 1,00 ° 30,00 1,00 } 30,00 1,00 | 30,00
Jusgejamt | 100 | 10000 | 623,90 760,40 | 78%,00

bem allgemeinen Finanzbedbarfe 58,3 Mill. Mart zu, und nur 8,5 Mill.
der Forderung der BVautdtigfeit, wdhrend die Gemeinden bdavon fiir all-
gemeine Jlwede 32,7 Mill. verlvendeten und 1282 Mill. zur Unterftiipung
der Wohnungsprodbufttion.
133 Wierteljahrajdrift ur Konjunfturforidung. 4. Jahrg. Hejt 2. Teil A.
Seite 22. .
17%
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Diefe Beredhnung geigt das Gewid)t der Belaftung, die fliv deny
Wohnungsbau aud bden fteigenden JBindanjpriihen desd allgemeinen
Rapitalmarttes vefultiert. Jn dem Beifpiel belduft {ich die Steigerung
bon 1927 big 1929 auf 164 2%, dad bheipt auj mehr alg 269%; nur
ver gleichbleibende Binsdfup ber Hauszinsijteuerhypothef wickt einiger-
mafen vetardierend auj die Steigerung der gefamten Jinslajt. ,Die
Finanzierungsdidivierigfeiten”, fo meint der Bericht ded Ronjunttur-
inftituts, ,bdiirften zu einer lveiteren Gteigerung der MNeubaumieten
fiithren, folveit nicht eine Senfung der Critellungsfojten durd) jtarte
Rationalijierung und weitgehenden Servienbau einen WUusgleich {chaffen
fann.”

LBon der allgemeinen Jindfuperhohung wurden jelbjtberftandlich aud
bie Biijdjentredite ergrifien, die zur Finanzierung der Baufithrung
big zur enbdgiiltigen Belehnung der Gebdude dienen, da dicje Beleh:-
nung nur nad) Mapgabe des Fortjdhreitens des Baues, meift jogar
erft nad) feiner Fertigitellung erfolgt. Hatte der Binsfup diejer furs-
friftigen Baufredite Unjang 1927 bie immerhin nod) ectrigliche Hihe
bon 7,579 erreicht, o ift ev feither auf faft 1190, da3d Heipt um ein
Drittel geftiegen. Jur Crleidyterung diefer Ctappe der Finanzierung
der Neubauten Hhat dag Aeich die Bitrgjdaft fiiv die duvd) Vermittlung
der Deutjdjen Bau- und Bobenbant getodhrten Wohnungabau-Bivijdyen-
fredite biz zum Betrage bon 250 Millionen 2N fiir die Dauer bon
drei Jabhren iibernommenizs, Durd) die Gelwdhrung deravtiger ,Bor-
{chiiffe auf zugejagte Hhpothefardarlehen” fann der Hypothefenmarkt
boritbergehend entlaftet lverden, bis eine CEntfpannung die endgiiltige
Finangierung der Neubauten geftattet1ss

Man mag nun die fritifdye Lage desd allgemeinen Kapitalmartts, die
in den lepten zlvei Jahren zu einer bedentlidhen Erhohung dver Jinz-
belaftung der Neubauten gefithrt Hat, als eine boriibergehende Crichei-
nung betracyten, die in abfehbaver Beit einer giinjtigeren Geftaltung
der 3Mmafupberhiltniffe weidjen tverde; es ift tndbesd nidyt zu berfennen,
daf die grofen Unfpriidhe, welche die Finanzierung der Bautdtigteit

134 Die Gewdhrung von Jwijdentrediten durd) das Reid) ourdbe durd
ba3 Gefes bom 26. Miry 1926 iiber die BVereitftellung von Rredit jur Frde-
tung ded Rleintwohnungsbaues geregelt. Bal. oden S. 234.

185 Bgl. den Wodjenber. ves Jnftitutsd §. Konfunfturforidung. 1. Jabrg.
Nr. 51. &. 201.
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unausgefest an den Kapitalmarft ftellen muf, feine Entjpannung er-
{chlveren pder zum mindeften berzdgern.

Wie immer dem audy fei, aud) bet einer vergleidhsiveife giinftigeren
Geftaltung ded Rapitalmartts ift bamit ju redhnen, dap fiir eine lange
Beit die fiir Hhpothefardarlehen geforderte BVerzinjung die Crzielung
einer privativivtfhaftlichen Rentabilitdt der Neubauten auzjdhliegen
toird, ingbejonbdere bet den Kleinivohnungen, die fitr die breiten Majfen
ver Bebdlferung allein in Betrad)t fommen.

3. €3 ift baber eine fiir die Wobhnungapolitif entjdheidende njgabe,
den fiiv bie Neubautvohnungen geforderten Mietaufivand mit den Cin-
fommensberhiltnifjen ded Wrbeiterhaushalts in Cinflang ju bringen,
und bdiefe Wufgabe toird dadurd) erfdhivert, dbaf bei der Beftimmung
ve3 Lohneinfommens jener Mietauflvand mapgebend ift, ber ben gejep-
[ich) geregelten Mietzinfen der alten Wohnungen entipridht.

Denn eben aud Beforgnid bor den Riidivirfungen, die jedbe allge-
meine Crhohung der Mietzinfe auf die Geftaltung der LWhne und Preije
itbt, tourde der Prozep der Ungleichung der Mietzinfe der Altlwoh-
nungen an die Mietzinfe der Neubauten borlaujig abgebrodhen, alad die
erfteren mit 1231490 bder Friedensdmiete feftgefeht tourden, lwdhrend
ble [esteren ungeachtet der Unterftiibungen aus dffentlicgen Mitteln
Beute bielfad) mebhr als die doppelte HDihe erreid)t Haben.

Der Wietauftvand, dem fich infolge der Mietzingbejdhrinfungen das
Lofhneinfommen angepapt hat, wird durd) einige Daten illujtriert, die
Litrzlih) bom Reidysarbeitaminifterium dem Wohnungzausfchujje des
Reidhstags befanntgegeben tourben. Nad) den Crgebniffen der bom
Statiftifden Reidhsamte borgenommenen Lohnerhebungen betrigt dex
Durd)jdnittalohn bded gelernten Wrbeiterd monatlid) 226,24 2N,
der Durcdhjchnittalohn ded ungelernten 175,24 2%. Selbft wenn ein
Biertel bdes Wrbeitdeinfommens auf den Mietzingd aufgelwenbdet
lviirde, fonnte dber Wrbeiter der erften Rategorie dod) Hidhjtens einen
Monatszind bon 56,56 2K, der Wrbeiter der zlveiten einen {oldjen
bon 43,81 2K beftreiten. Dagegen twird Heute in einem Neubau fiic
eine Dretzimmertvohnung ein Wietzind bon etloa 84 M, fiir eine
Bivetzimmertoohnung ein Mietzind bon 60—65 RK geforberirss,

136 Bielfad) find die WMietzinfe in Neubauten aud) noch tveit Hioher. Bgl.
unten S. 265, Anm. 141.
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Solgt aus diefer Sachlage nidht mit logijher Konjequeny die Cr-
twagung, dap cine fortidreitende WUnpajjung ded Lohneinfommens an
einen Mietaufloand unbermeidlid) ift, der Hinreidht, um die Mietzinfe
ber mit bifentlicher Hilfe ervidhteten Neubauten zu erfdhvingen?

Die Bedenten, die gegen allgemeine Lohnjteigerungen und gegen die
dparaus rejultierende allgemeine Steigerung der Preife {predyen, jind
freilich nicht bon der Hand ju tveifen. Uber fie miijfen zuriictreten
angefichtd der unbeftreitbaren Tatfadje, daf eine dauernd berftirfte
Bautdtigfeit das einzige Mittel ift, um den Fehlbedarf an Wohnungen
su decen, die fiiv den WAbbrud) lingft veifen Clendslwohnungen zu er-
fesen?s? und endlid) eine rationelle Auggejtaltung der durd) den Woh-
nungamangel in ihrer Cntwidlung gehemmten Produftiongszveige u
ermiglideniss. Das Argument, dap eine durchgreifende Erhvhung der
fiir Altwoohnungen feftgejesten Mietzinje bedentlic fein founte, toenn
bon einer LVerbilligung der Baufojten und bon einer Bejjerung bder
Qage des allgemeinen Kapitalmarftsd eine Senfung der Mietzinje der
RNeubauten erfhofjt werden bdiirfte, ift angefichts der groen Spanne,
die Deute zivifden den Mietzinfen der beiden Wohnungstategorien be-
fteht, faum bon entjdheidender Bedeutung, da eine WUngleihung der
Mietzinfe der Wlttvohnungen an die Mietzinje der Neubauten, um das
Wirtjchaftaleben vor bedentlichen Storungen ju betwahren, nur dritt-
toeife bor fid) gehen tonnte, filr die Auslvirfung jener erhofiten, wenn
aud) zweifelhajten giinftigen Momente daber eine geraume Seit bor-
Hanben Ivdre.

Jn dem Mape, alg ein fortfdyreitend griperer Bruchteil der Be-
vilferung geztoungen ijt, in Neubauten eine Wohnung zu juchen, ift die
Anpafjung der Cinfommen an einen erhohten Mietauflvand geradesu

137 Bgl. die erjchiitternden Darftellungen des Wohnungselends in bder
bom Deutfdhen Verein fiiv Wohnungsreform Herausdgegebenen Sdjrift von
B. Sdtvan, Die Wohnungsnot in Deutjdhland. Berlin 1929. Jm Wohnungs-
augjdhuf ded Reidhstags urde vom BVertreter de3 Reidh3arbeitdminijteriums
bie Babhl der fiir den Wbbrud) reifen Wohnungen auj 300000 angegeben.
Dagegen BHatte die Wohnungsnot eine tweitgehende Crhaltung diefer Woh-
nungen jur Folge. Jn den Jahren 1926 bis 1928 twurden indgejamt Hlof
45 000 Wohnungen abgebrodyen.

138 Fiiv die Sivede der Umfiedlung und Rationalifterung indujtrieller
Prodbuttionsziveige find nad) der Sdhibung des Reidhdarbeitdminijteriums
etiva 160000 Wobhnungen erforderlich. BVgl. oben S. 256, Anm. 128.
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unaufidiebbar, joll nid)t der heilbringende Prozep der Neubautdtigfeit
gehemmt tverden.

RNad) der Reichzzahlung betrug im Jahre 1927 die Jahl der da-
malg erfaBten Wohnungen rund 153, Millionense. Da feit 1925 ettva
1,3 Millionen neuer Wohnungen ervichtet tourden, o miiffen {hon
ungefihr 8% 9% aller Mietparteien einen ben Crjtellungsfoften diefer
Wohnungen entjpredjenden Mietauflvand tragen, die AUnpajjung ihres
Ginfommens an diefen Aufloand dabher bollzogen haben. Fiir die breiten
Schichten der avbeitenden Bebdlferung ijt diefe Unpajjung freilich un-
mibglid), jolange nod) der grifte Teil der Wrbeiterdhaft den Worteil
per niedrigen Mietzinfe der WAltlvohnungen geniept.

Die Anpafjung iviirbe jid), ivie died aud) bei den bigher berfiigten
Mietzinsjteigerungen der Fall oar, im Wege tarifbertraglicher Rege-
lung der Arbeitelihne bollziefen und unmittelbar an dag Ausmaf dexr
Mietzinzerhohung anfniipfen. Denn ed hat {icd) der Plag berjdjoben,
den die Mietzinfe bor dem Kriege ur Jeit der freien Wohnungsivirt-
fdyajt in der Reihe der Unpajjungsborginge eingenommen haben. So-
lange der Mietzing dag Crgebnis einer freien BVereinbarung zivijden
bem Hausbejiger und dem Mieter tvar, fanden allgemeine Mietzing-
erhohungen feineslvegd mit einem Sdylage ftatt, fondern im TWege
einer Haujung von Cingelfdllen; fie folgten daher regelmdapig den durd)
Lohnerhohungen erzielten Steigerungen des Wrbeitzeinfommens nad,
die fiir dbie Hausbejiger erjt die giinjtige wirtjdajtlihe Situation jur
Durdhfesung ihrer Mehrforderungen {hufen. Fm Ablaufe der bon den
dinderungen ded Geldiverted ausgehenden Berjdhiebungen der Preife
und der Cinfommen ftanden daher die Mietzinserhdhungen an lepter
Ctelle. Unbders Heute, da eine Mietzingfteigerung fiir die alten Wobh-
nungen jeiveild fumulatib im Wege behirdlidher, lange borher ange-
tiindbigter MapBnahmen exrfolgt und dbaher bei ver tariflichen Feftiebung
der Wrbeitzlohne alad ein die Lebensfoften erhihendes Moment nahezu
audnahmalosd beriidjid)tigt lwerdben muf.

Nad) den Crhebungen des Statiftifdhen Reichdamtd nimmt nun dex
gefeblic) geregelte Mietzing 15—169% bded durchidhnittlichen Lohnein-
fommens in Anjprud); e fann inded ein Mietaufivand bid zur Hohe
bon 200 ded Cinfommens, ingbejondere bei den beffer bezahlten Ar-
beiterfategorien, alg allenfalld ertriglic) bezeichnet tverden. Gine all-

139 Bgl. oben S. 169.
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gemeine Steigerung der Mietzinfe bid auf diefed Map fonute unter
Umijtinden jogar ofhne eine allgemeine Erhohung der Wrbeitalihne
durdgefithrt twerdenreo,

4. €2 Bat ferner, im Bergleidhe mit der Vorfriegsseit, der Cinfluf,
den die berfdhiedenen den Lohn Deftimmenden Momente auf die Lohn-
bildung iiben, mannigfache Werdnberungen erfafhren; jene Wrbeiter-
fategorien, die bei der Geftaltung ihrer Urbeitzldhne gegeniiber den
itbrigen begiinftigt lourben, Haben den gropten BVorteil aus der gefes-
ligen Regelung der Mietzinfe gezogen, da der Mietauflvand Jeute fitr
alle Arbeiterfategorien den gleichen Hundertiap der cinft bon ihnen
geleifteten Friedendmiete betrdgt, wdahrend die WUrbeitadldhne jener be-
giinftigten Arbeitergruppen auf der Lohuifala einen Hoheren Plak ein-
nehmen ald bor dem Kriege. Diefe Wrbeitergruppen find e, die im
Lerlaufe der mit allgemeinen Mietzinsfteigerungen ettva parvallel ein-
bergehenden Crhohungen der Wrbeita[Bhne djid)tiveife in die Lage ber-
fetst toiirden, den Mietauflvand der Neubautwohnungen zu Deftreiten
und auf diefe Weife den Marft der alten Wohnungen zu entlaften, der
ntehr und mehr den {dlechter geftellten Wrbeiterfategorien iiberlaffen
bliebe.

Der durdgreifende Crfolg einer deravtigen Wobhnungspolitif wire
freilid) an die Vorausjepung gefniipft, dap ed gelingt, durd) ent-
{prediende Mafnahmen, aud) fozufagen bon oben her, durd) Perab-
febung der Neubaumieten dbie Heute ztvijdjen den Mietzinfen der beiden
Wohnungafategorien Deftehende Spanne zu berringern, die in den
lesten Jabhren bielfad) fehr Detrddhtlic) gelvorden ift. Da lveder eine
durchgreifende Berbilligung der Baufojten nod) aud) in abjehbarer
Beit eine ivefentlidhe Werringerung ded Hhypothefarzindfufes zu er-
twarten ift, {o [dBt {id) diefesz Crgebnid nur bderart erzielen, daf der
QAnteil der aus difentlichen IMitteln gelvdhrten Rredite an der Finan-
sierung dber Neubauten gejteigert und deren Jinsdbelaftung dadurd) ent-
fpredjend vermindert twird. Dies ift aber, ohne dad Augmap der Woh-
nungéprﬁbuftion su gefahroents, nur bann miglid), lwenn die fiiv ben

140 {iper die Wefiirhtungen, die an die im Jahre 1927 durdjgefithrte Miet-
3indfteigerung getniipft tourben, und deren vergleid)3iveife wenig bedent-
lidjen wirtjdaftlichen Wirfungen bgl. die useinanderjepungen tm ,Ma-
gazin ber Wirtjdaft”. III. Jahrg. Nv. 9 und 15.

141 §n Fad)freijen ird Heute eine Werringerung der Wohnungdprodut-
tion zugunften einer Genfung der Neubaumieten ernftlich in Crivdgung
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Wohnungabau berfiigbaven difentlichen Mittel eine angemeifene BVer-
mefrung erfafren.

Diefe Erivigungen beredytigen twohl zu einer doppelten Forderung:
€inmal, dap die Bejteuerung dez Mietertragd durd) die Hauszins-
fteuer endgiiltig geregelt tverde, bamit bie Wohnungztvivtjdhaft all-
jabrlid) auf ein beftimmtes, fitr die Unterftiibung der Bautdtigeit zur
Berfitgung ftehended Crtrignia diefer Befteuerung redhnen fann, dbamit
unter Umijtdnden aud) dbie Begebung bon WAuslandganleihen fiir die
Biwede des Wohnungdbauz dabdburd) erleichtert twerde, daff dber Binfen-
und Tilgungadienft diefer Unleihen in dem Ertrage der Steuer jeine
geficherte Decfung finde.

Die stveite {dhon oben begriinbete Forderung ginge dabhin, dah das
Crtrdagnis der Pausdzingjteuer durd) eine langjam fortjdreitende Cr-
hohung ber Mietzinfe der ltloohnungen eine entfpredjende Steigerung
erfahre, und dap dasd Auamap der WMietzingerhshung feine Beftimmung
aud) unter Beriidfightigung der jur Decung ded Wohnungdbedarfs er-
forberlichen Offentlichen Mittel erhalters.

gezogen. So BHeifit e in etnem in der Jeitjdhrijt ,Die Siedlung” (Frantjurt
a. M., 1. Sept. 1929) erjdhienenten Aufjdge iiber das ,Wohnhausbaupro=
gramm” per Stadbt Frankjurt a. M.: ,E3 ergeben i) (in den Neubauten)
monatlide Mieten von 80 Marf aufivdrtd filv eine normale Bveizimmer-
fwohnung (49 qm Wohnfldde), 90 Wark fiir 214 Bimmer (54 qm Wohnfldde
ohne Kammer im Dad)gejdhof). Bei jolhen Mieten bdiirjte die Frage, ob e3
ridjtiger fei, viele Wohnungen mit Hohen Mieten oder lveniger Wohnungen,
aber 3u ertrdaglichen Mieten zu Bauen, nidht ein fir allemal abgetan jein,
fonbdern lviederholt zur Debatte zu ftellen fein.”

142 Auc) Greven Hhilt e3 (Der Wohnungsbau in ‘Deuticf)[unb . 116) fiir
unbedingt erforderlidh), daB moglichit bald eine endgiiltige Regelung der
Daugzinsiteuer ftattjinbe, diefer ,vichtigen und einftiveilen unentbehrlidhen
Gelbquelle ded Wohnungsbaus”. Ex bezeidynet indes ihren Hisherigen Crirag
al8 audreidjend und will bad Crgedbnis etivaiger Mietzinsfteigerungen den
Haudbejigern itberlajjen, jie aber verpflidhten, einen toefentlid)zn Teil diejes
Mietertrags purd libernahme von Pfandbriefen oder Fommunalobligationen
ober durd) Eingahlung auf langjriftige gefperrte Gparfafjenbiicher dem Woh-
nungdbau Fuzufiihren.

Biel erdrtert tourde der auf Antrag jeine3 Prdfidenten Dr. Mulert im
Jahre 1926 gefafite Wejhluf des deutjhen Stddtetags, die Hauszinsdjteuer
in eine {individuell zugemeifene, ab(B8bare UAmortijationdrente umzue
tanbdeln. Gegen diefen Boridlag wurden mandjerlet Ginwendungen grund-
faglicger Natur erhoben, ebenjo Bebdenten hinjidtlic) feiner praftijhen Son-
fequenzen fiir den Hypothefenmarft und jeiner Durchfiihrbarkeit.
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Bei der Durdhfithrung diefez Shftems tvdre felbjtberftandlid) auch
die fhon pben43 erwihnte fehr bedentliche Tatfache su Deritdiichtigen,
baB daz Wuffommen aud der Haugzinsfteuer und feine BVerlvendung
fiiv den Wohnungsbau fehr ungleichmipig und feineslvegs entipredhend
bem Bedarfe an Neubauten auf die berfd)iedenen BVertvaltungsdgebiete
berteilt ift. Die Shaffung eined ausreidenden Wusgleid)s nidht nux
innerhalb der Rinder, jondern innerhalb bed Reidhsgebiets ijt daher
ein Gebot hidjter wirtjhajtlicher Bivedmipigteit.

5. Berfiigt die Hifentliche Bertvaltung iiber ausreichende Mittel zur
Forderung der Wohnungsproduktion, jo ift fie in der Lage, den Miet-
3ing der Meubauten auf ein ihrem Crmeffen gemdBes Nibeau fejtzu-
fegen und, jolange es ihr zlvecdmdhig erjdheint, auf diefem Niveau zu
halten. Solveit die fiir die Wrbeiterdhaft zu ervichtenden Kleintvoh-
nungen in Betracht fommen, twdve diefes Niveau derart gu Leftimmen,
bapB zifden den Mietzinfen der Wltlohnungen und jenen der MNeu-
bauten eine angemefjene Spanne bevbachtet werde. Denn Heute betvigt
biefe Spanne tros der Unterjtiibung ausd difentlichen Mitteln bielfad
100% und mehr — ein irtjdhaftlich faum ertraglider Bujtandie.

Die Spanne ziifdjen den Mietzinfen der beiden Wohnungsfategorien
dre bielmebhr fiir Kleintvohnungen, die fiiv einen ungefihr gleichen
Wohnungsbedarf beredhnet {ind, auf ettva ein Drittel deg fiir die Ult-
tohnungen geltenden Mietzinjed feftzufelen, dasd heipt auf ettoa 409
threr Friedendmiete14s. Nimmt die gejepliche Miete Heute etlva 15%
ve3 Cinfommens des Wrbeiterhaushaltd in Anjprud) — Dei den ge-
lernten rbeitern Haufig weniger —, Jo tviirde ein Mietauflvand, der
um ein Drittel, alfo um 59 bdes Cinfommens Hhoher ift, den Anteil
bead Mietaufivanded am Cinfommen auf etiva 209 fteigern. Bei Be-

143 Bgl. pben S. 226. 144 Bql. pben S. 244f.

145 Per folgende Vorjdhlag ift lediglid) al3 ein Beijpiel einer rationellen
Mietzinspolitit gedbacht und Eonnte natiiclich in feiner praftifden Durd)-
fiihrungsmannigiache WAbdnderungen, aud) unter Veritdjidhtigung regionaler
Berjd)iedenheiten, erfahren. Sollte 3. B. die vorgeidhlagene Spanne fidh ald
3u hodh ertveifen, dann todren die Mietzinje der Neubauten zunddit niedriger
anzujegen und parallel mit der Steigerung der gefeplidhen Mietzinje 3u
erhihen, bis fie 170 oo der Friebensmiete erreidht Hhaben. Ebhenfjo fonnte man
anderjeitd, tvenn e3 bie CGinfommensverhiltnifje ber Mieter gejtatten, der
gangen Berednung einen Hoheren ald den in der BVorfriegdzeit geltenden
Kapitalzindfuf als ,Normal“jas zugrunde legen und den durc) die Ju-
idhiifje zu getwdhrenden Ausgleid) auf diefen Sap abitellen.
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obadytung der fiir die Mietzinfe der beiden Wohnungsfategorien bor-
gefdhlagenen Spanne lviirde aljo bdie fitr die Neubauten geforderten
Mietpreije fiir die bejjer geftellten Schichten der Urbeiteridaft eine
durdjaus ertriglidje Belaftung bedeuten, die jidh auf Hhichitens ein
iinftel ded Cinfommens ftellen tiirde.

Wir ditrfen ferner wohl annehmen, dap ed unbedenflid) ivdve, die
gefepliche Miete algbald auf 1309 der Friedendmiete u erhiohenss,
Wird die fiir die beiden Wohnungsfategorien borgejdhlagene Mietzins-
fpanne bon diefem Gape ausg bervednet, bann tiirde jid) fiiv Neubauten
ein guldfjiger Mietauflvand in der Hohe bon 170% der entjprechenden
Sriedendmiete ergeben, alfo ungefihr jenmer Mietpreis, der zur Cr-
sielung der bollen privativivt{daftlichen Rentabilitdt zu fordern todre,
wenn das fiir den Wohnungsbau erforderliche Kapital ju den in der
Borfriegazeit iiblichen Bedingungen zur Werfiigung geftellt iviirders.
Auf diefes Nibeau Ivdrven durc) entiprechende Kreditbegiinftigungen
aus den Mitteln der Haugzinsjteuer bie Mietzinje der Kleintvohnungen
in den Neubauten herabzudriiden; auf diefem Nibeau tudren diefe Miet-
sinfe zunddit ftanbdig zu Halten, gleichbiel wie {ich, mit Riikjicht auf
die echfelnde Qage desd Kapitalmarfts, der fiiv die Neubauten ertvach-
fende Binfenbdienft gejtalten jollte.

3n dem Mafe, alg jid) ausd den gefteigerten, an die dffentliche Hilfe
gejtellten Anfpriichen und aus der exhohten Bautdatigfeit ein gefteigerter
Bedarf an Krediten fiir den Wohnungsbau ergeben iviirde, lvdren in
ver Folge, unter Beviidfidhtigung der allgemeinen wirtidaftlichen Lage,
vie Mietzinfe der ltloohnungen jdrittiveife hinaufzujesen. Mit jeber
diefer Steigerungen tiirden der Hifentlichen Hand im Wege der Haus-
singfteuer erhohte Rapitalien fiir den Wobhnunggbau ujliegen; mit
jeder Gteigerung viirde anderfeitd die Spanne zivijden den Mietzinjen
der beiden Wohnungzfategorien berringert. Gleichzeitig wiirde die all-
gemeine WAnpajjung der Cinfommensgbverhilinijfe an den jetveild ge-
fteigerten Mietaufivand der Wltloohnungen {drittiveife neue Mieter-
fhichten in die Qage berfesen, die hohere Belajtung ihres Cinfommens
3u tragen, dbie mit dem Cinguge in eine Neubautvohnung verfniipft
todre.

16 Diefe CErhihung iviirde einer Steigerung ded geltenden Mietauf-
wanded um etiva 5% entjpredhen; der Anteil ved Mietaufwandes am Ein-
fommen Ioiirde dadurd) nur um einen jehr geringen Brudhteil erhoht.

147 Bgl. oben S. 252.
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Diefe BVeredhnung zeigt das3 Gelvidht der Belajtung, die flir den
gleidung ber Mietzinfe der Ultlwohnungen an jene Mietzinje ftattge-
fundben bHitte, die filr Wohnungen gleicher Kategorie in den Neubauten
feftgefest turden. Auf diefe Weife finnte fort{dreitend ein immer
griBeres Ungebot an neuen Wobhnungen gejdhaffen, e fidnnte ebenjo
mit Pilfe der aus Hifentlichen Mitteln gelvdhrten Kreditbegiinftigungen
die Crridhtung neuer Wohnungen zu angemeffenen, fiiv immer breitere
Mieterjhichten erjchivinglichen Mietzinfen dauernd gefichert tverden.
Denn der leitende Gedante diejesd Bor|d)lags zielt bahin ab, zivijden
per Mietzinspolitif und ber Forberung der Bautitigkeit eine fefte,
[ogifdhe Bertniipfung Herzujtellen, durd) die fortjdhreitende Steigerung
der gefeblidien Mietzinfe ausdreichende Mittel zu gelvinnen, die es er-
migliden, unabfhingig bon ivedhjelnden Gejtehungstoften der Neu-
bauten deren Produftion dauernd zu gelvdhrleiften, und jwar zu
einem Mietauflvande, dem fid) die Cinfommensberhdltniffe der Wr-
beiterjchajt ohne Dbedentlide Storungen ded Wirtjhaftalebens all-
mahlich anpaffen lajfen. Crit wenn diefed Jiel erreicht ift, wenn alfo
burd) eine bauernd gefidjerte Wohnungsproduttion alljahrlich etne aus-
reidjende Menge bon Neubautvohnungen ju einem angemefjenen Miet-
sinfe ber Nadhfrage zur Verfiigung gejtellt twerdben fann, lvenn diefer
Mietzing ferner ungefihr bem Niveau entfpricht, auf dad inztvijden
burd) fort{dhreitende Steigerung die Mietzinje der Wlttoohnungen ge-
Hoben urdenis® — exft dann fonnte eine Wufhebung der gefeslichen
Mietzinsbeldranfungen in Wusdjicht genommen tverden, damit bder
Wohnungsmarft endlid) jene Clajtizitdt toieder gelvinne, die cine ent
fpredjende WUnpajjung der Nad)frage an den Wobhnungsbedarf und an
bie Bahlungsfdahigleit der Mieter ermidglicht.

€3 bdiirfte faum erforderlid) fein, die Griinde eingehend darzulegen,
bie fiir eine Befreiung ded Wohnungdmarkts bon den Feffeln der Miet-
sinsbefdyranfung Jprechen, jobald die BVorausfepungen dafiiv gefdaffen
find, ba‘ﬁ diefe Freibeit die beredhtigten Jutereffen der Wieterichaft
nidht gefahroe.

Die gefepliche Bejdhranfung der Mietzinfe ift infofern tvirtjdhaftlich
uncationell, alg fie, toie jhon in einem anbderen Bufammenbhange er-
lwahnt tourdes®, an die Koftenbildung und Preisgeftaltung einer tveit

148 Eine etivaige Reform ded Mietrecdhtd ift in bdiefem Sujammenbhange,
ba es Yidh lediglich um volfstvirtidhaftlidhe Probleme Hanbdelt, nidht zu er-
Prtern. 149 Ral. oben S. 249.
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sutiidliegenden Bergangenheit ankniipft und zdihe an ihr fejthilt, ob-
wohl ingwifden auj allen Giitermirften tiefgehende LVerdnderungen
in ben Preigrelationen ftattgefunden Haben. Dazu fommt, dap jid) die
Mietzinsbilbung der freien Wohnungsvirtidait wie die Preigbildbung
auf dem freien Giitermarfte in einem {tandigen Flujfe befand; bdie
Unpafjung der Mietzinfe an bdie durd) die Reproduftionsfoften der
Wohnungen geforderte Hohe bollzog fid) feineslvegsd bei allen Woh-
nungen und Wohnungsfategovien gleichzeitig und in bem gleichen Aus-
mape. Das zeigt |ich an der neuerdingd betonten Tatface, dap fiiv
Wohnungen gleidher Kategorien und gleidher Lage nicht jelten recht
verfdhiedene Mietzinfe gezahlt ourbents, Wus diefem Flujje ber Ei-
fheinungen Hat die gefepsliche Mietzinsbejdhrantung ein Datum Heraus-
gegriffen und die bamals geltende, oft durd) ,zufdllige Wmijtdnde De-
ftimmte Seftaltung ver Mietzinfe ihrer Regelung ugrunve gelegt. Die
Aufhebung der Mietzingbefdhranfungen tviirde daher den Weg 3u eincr
ridytigeren Belwertung der Altlohnungen freimadjen. €3 ift faft iiber-
flit)]tg, su betonen, bap an bem Shjteme der Hausdzingjteuer dburd) diefe
Mapnabhme nidhté gedndert werben diirfte. Nad) vie bor wdre jener
Teil pesd Mietertrags, der nad) Beftreitung der Erhaltungsfoften und
nad) BVerzinfung und Tilgung des den Haugbejigern und Hypothefar-
glaubigern zugeftandenen Wnteild am Gebdubdetverte {ich eriibrigt, im
Wege der Befteuerung der dHifentlichen Hand zur BVerfiigung zu fjtellen,
damit die Fortfepung der Wohnungaproduftion ju einem angemefjenen
Mietauflvande nach vie bor gejicdhert werbde.

Diefer bon der Verivaltung feftgefeste Mietaufwand, der dauernd
auf 17000 bder Friedensmiete gehalten werden fonnte, iviirde felbjt-
berftandlich, wenn dad Syftem eintwandfrei junftioniert, die Ober-
grenze der Mieten aud fitr die Ultwohnungen bilden. Unterhalb diefer
®renze aber fdnunte fortan aud) fiir die Ultlohnungen eine freiere
Bewertung unter Beriidjidhtigung bon Angebot und Nadhfrage nad
ven eingelnen Wohnungsfategorien, unter Beriidficdhtigung der Vorteile
und Nadytetle der eingelnen Wohnungen bor fid) gehen.

LBon etner Riictfehr zu dem in der Vorfriegdzeit mapgebenden Shftem
ver Wohnungasproduttion todre aber felbjtberftandlicd) audh) nach Auj-
Hebung ver gefeplichen Mietzinzbejdhriinfungen sundd)it feine Rede.

150 Bgl. Ernft W. Fijdher: ,Boben und Mietpreife, ihre Geftaltung und
Cntwidlung”, 1920, &. 56, der jid) jur BVeglaubigung diefer Tatjache aud)
auf die Gutachten der Wohnungsdimter beruft.
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Denn nad) lvie bor werden boraugjichtlic) die Bedingungen, ju denen
ba3 Rapital fiir Neubauten bom allgemeinen Kapitalmarfte zur Ver-
fitgung gejtellt lwverben fann, biel zu ungiinjtig fein, um bei einem
Mietaufivande, der im WVergleidhe mit der BVorfriegsjzeit lediglidh ber
Berteuerung der reinen BVaulojten Redhnung trdgt, die pribativict-
{haftliche Rentabilitdt der Neubauten jicherzujtellen.

Die Unterftitbung der Bautdtigleit ausd difentlichen Mitteln toird
daber den Charafter einer auf bie Dauer beredhneten Cinridhtung an-
nehmen. Man fonnte erft dann daran bdenfen, diefez Shjtem aufjzu-
geben, lvenn die Bedingungen ded Hypothefenmarttsd jid) bergleid)s-
lveife giinjtig geftaltet Haben und ein ifhnen entfprecdhender Mietauf:
tand bon dben breiten Sdhidyten der Bebidlferung getragen werden fann.
€3 bdiirjte indes miiBig fein, diefe heute nody in tweiter Ferne liegenden
Fragen zu erdrtern.

Mit diefem Shfteme ift indesd feinesdlvegd unablveislid) die Konfe-
quenz berfniipft, dap die Wohnungsproduftion nun ausjdlieflid) mit
Ritdjidht auf ben Bebdarf an Wohnungen jortgefest tverde, audy dann,
loenn etva in einer Periode der Hod)fonjunftur eine boriibergehende
auferordentlidhe Steigerung der Baufojten oder eine auperordentliche
Lerteuerung desd Kreditd eintreten follte. €3 wdre bielmehr Aufgabe
der mit der Forderung der Bautdtigfeit betrauten Stellen, dem Ber-
lauf ber ivirtjdhajtlien SKRonjunftur gegebenenfallz Redynung zu
tragen, lvenn dies jur Sdonung der difentlidhen Mittel erforderlid) ift.

6. Sind einmal in diefer oder ciner dhnlidhen Weife die Richtlinien
per tiinftigen Wohnungapolitif gefeslid) feftgelegt, o Iviirde fein Be-
denfen Dejtehen, die LVerlwaltung der jur Forderung der Wohnungs-
produftion berfiigbaren bffentlichen Mittel faufmdannifch geleiteten
Treuhand-Gefelljchaften zu itbecrlajfen, um die ausfdlieplic) der wirt-
{dhaftlidhen Sphire angehirige Regulierung der Wohnungzivirtidaft
purd) Unterjtitbung der Bautdtigfeit bon den Einfliijfen wedhfelnder
Parteifonitellation der Linderbertretungen und Gemeindeftuben un-
abhingig zu madjentst. Diefer Gedante findet fein Vorbild in zahl-
reidjen Cinrichtungen, die aus dhnlidhen Crivdgungen getrofjen lour-

151 Ein dhnlider BVorjdhlag finbet f§id) neuerdingd bei Steyrer, ,Der
deutjche Realfredit” in Deutjdhe Siedlungsprobleme, S. 170. Aud) Steyrer
will derartige Organifationen politijh vollftdndig unabhingig geftalten;
er Wwill an ihrer BVerwaltung alle dffentlidhen und privaten, am Wohnungs-
bau interejfierten Kreife teilnehmen lafjen.



Die voliBwirtfdaftlichen Probleme dber deutihen Wohnungdwirtjdhaft. 271

ven, um Yufgaben boriviegend tirtjdaftlicher Natur, an denen bie
offentliche Hand in Hohem Mafpe interefjiert und Deteiligt ift, nach
Miglichteit im Sinne vein tirtjdhaftlider Crivdgungen ju erfitllen.
Senen Gefelljhajten — bderen rdaumlider Wirfungsfreid den Bediirf-
niffen entjprechend abzugrengen wdre — fonnte aud) die Shafjung bon
Garantiefonds zur Verbiirgung der auj dem Kapitalmarfte aufgenom-
menen Hhpothefardarlehen iiberlajjen werden, ebenjo die Ausgabe bon
Anleihen, deren Werzinjung und Tilgung ausd den Erirdgnijfen der
Hausgzinajteuer fidjerzuftellen tvdre. Unter Umitinden finnte aud) das
gange Syjtem der bhypothefarijdjen Belehnung der Grunbditiide eine
purdjgreifende dinderung erfahren, indem, ettva im Sinne des in der
Tided)ojlotakei und in Ofterreid) iiblichen Verfahrens, jene Treuhand-
Gejelljdhaften die felbitichuldnerijde Biirgjdhajt fiir die jur Crrid)tung
bon Neubauten aufgenommenen Kredite iibernehmen iviirden gegen
entfprechende Beteiligung an dem Crirage der Mietobjefte, den f(ie
gemifp den bon der allgemeinen Wohnungapolitif aufgeftellten Grund-
faen zu beftimmen Hatten. Endlid) fonnte auf diefem Wege aud) die
leibige, bielumitrittene Frage erledigt werden, vem dasd Cigentum an
dem in den PHaudzinsijteuerhypothefen ausgegebenen Kapitale ufteht,
dem Reiche oder den Lindern bzlv. Gemeinden. Dasd ausd der BVerzinjung
und Tilgung diefer Hypothefen zuriicfliegende Kapital wiirde einen
dauernd der Forderung der Wohnungswirtjdhaft gelvidmeten Fond dar-
ftellen, deffen Berwaltung jenen Sefelljchaften zu iibertragen twdre.

€2 todre endlid) aud) eine Aufgabe diefer Organe der Wohnungs-
wirtjdaft, durd) ihre RKreditpolitif cinen regulicrenden Cinfluf auf
die Bilbung der Preife unberbauten Geldindes ju nehmen. Die Terrain-
f{pefulation, die im Shjteme der freien Wohnungswirtidhajt cin wid)-
tiges ®lied in der Organijation der Wohnungaproduttion gelvefen jein
modjte, Hat ihre wirtiGaftlichen Funftionen eingebiifpt, feit der Wobh-
nungsbau nid)t mehr die usfidht auf die Crzielung privbativirtidhait-
licher Nentabilitdt erdffnet; eine Steigerung bder Bodenpreije lapt
fich dbaber heute bolfstvirtichaftlich faum redjtfertigen.

Das einfadyjte Mittel, derartige Steigerungen zu berbhindern, be-
ftitnde etlva darin, dah zlvifdhen dem Gefamtaufivande cines Neubaus
und dem Preife desd dabei berbauten Bodend Dbeftimmte, je nad) der
Sutenfitit der Bebauung abgeftufte Relationen fejtgefept Iviirden,
peren Beobad)tung alg Bedingung fiir die Gelwihrung der Kredithilfe
aus difentlijen Mitteln zu gelten hitte. Gang abgejehen bon den ein-
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leuchtenden Borteilen, die eine auf die Senfung der Bodenypreife ab-
sielende Politif bietet, twiirde jie aud) durdhous im Sinne ded hier bor-
gefchlagenen Syjtems liegen; denn fein Grundgedante geht dabhin, bei
Beftimmung des Mietaufivandesd der Neubauten lediglid) ver im BVer-
gleiche mit ber Borfriegdzeit eingetretenen Steigerung der Baufojten
einen Ginfluf einzurdumen; eine Steigerung der Bodenpreife viirde
daher dbie Crhohung eines ziveiten Kojtenelementsd bedeuten; jie miifte
purdh erhohte Sufchitjfe aus dffentlichen Mitteln ausdgeglichen iverden,
und ift daher unter allen Umijtinden hintanzubhalten.

€2 ift nicht die Aufgabe einer in erfter Linie theoretijchen Problemen
gelvidbmeten Unterjucdhung, dad Shjtem einer fonjequenten Wohnungs-
politif in allen feinen fiir die praftifdhe Durdhfithrung wicdhtigen Cingel:
heiten zu evdrtern. bjd)lieBend fei lediglich bemerEt, dafp die hHier bor-
gejhlagene Finanzierung der Wohnungsproduftion fehr lwohl eine
{iberleitung zu einer bdauernden Ordnung bder Wohnungsvirtidait
bilden fonnte, beren Biel dahin geridhtet wdre, den Cinflup ju mildern,
ven die im zhflijden Berlaufe dez Wirtjd)aftalebensd boritbergehend
fteigenden Gejtehungsfojten der Neubauten auf die Bilbung der Miet:
sinfe itben. Wiirde durch) Gelwvdhrung berbilligten Kreditd ausd iifent:
lichen Mitteln bie in der Jeit der ufjchloungsperiode boriibergehend
eintretende {tberhdhung der Geftehungzfoften regelmdpig ausdgeglichen,
fo fonnten die breiten Shidhten der Mietexrjdaft bor der Angleichung
thres Mietauflvandes an das Niveau diefer Geftehungsfoften betwahut,
e3 fonnte die Bilbung der abjoluten Grundrente berhindert und bdie
Tendenz zur andauernden Crhdhung der Mietzinfe, die bon bdiejer
Seite ausgeht, ausgejchaltet toerden.
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