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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
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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
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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



Deutide Wohnungdwirtjdhaft und Wohnungspolitit feit 1913. 31

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
die oft beflagten Nadjteile der Werflvohnungen, da ihre Belwohuer
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%
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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.
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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



80 Dr. Frany Hertel.

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.
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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 D