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RKapitel I
Wirt{haftlidh-redhtliche Grundlagen

ks

Nadhfrage und AUngebot auf dem Wohnungdmarkt
Bon Dr. Johannesd Feig, Geh. Regierungsrat im RKaiferlichen Stafiftifchen Amt

QAngebot und Nadhfrage trefen in der volfdwivtfchaftlichen Litevatur meift nuy ald die
Bejtimmungdgriinde ded Taufdwertd der Waren auf. SJbhre felbftindbige Bebeutung fiiv
bie Frage der BVedarfsdedung wird in der Regel ber praftifchen Wirt{haftatunde fiberlaffen.
Dag wirtfdhaftliche Denfen ift von den Gefihtspuniten der Warenerzeuger und Waren-
verteiler audgegangen einfach bavum, weil diefe allein die faufmdnnifdh gefchulfen und
faufminnijch rvechnenben Perfdnlichfeiten waren, mwdbrend bi heute die ,Nichid-alg-Vex-
braudher” eine fich im wefentlichen leibend verhaltende, wivtfhaftlich ungefdulte Mafle
bilben. Nun ift gewifs die Wert- und Preidfrage nidht nur fiiv Erzeuger und Verteiler,
fonbern auch fiir den BVerbraucher von auBerordentlicher Bebeutung. Uber noch wichtiger
ift fitr diefen, ob und inmwieweit iiberhaupt fein Wavenbedarf der Menge und Befdaffenbeit
nach gededt wird und gedectt werben fann. Die {iberragendbe BVedeutung diefer Frage hat
oor allem auf dem Bebiet der Nabrungsdmittel der Rrieg ald guter Lehrmeifter Fargeftellt.
QAuf einem anbeven Gebiete, bemt ded WobnungBwefens, ift fie jedod) {hon vor dem RKrfege
bdufig erdrfert worden. Das ift febr erflirlid). Denn wdbhrend Hungerdnoft und Lebens-
mittelfnappbheit mindeftens im Iegten Dalben Jabrbundert und praftifh unbefannte Dinge
mwaren, die man nur aud Biidern fannte, ift die Crfcheinung der Wobnungsdnot, und Fwar
nidht im Sinne einer Wobnungsteuerung, fondbern eined Wobnungémangeld, gerade in den
letern Jabraebnten in deutfhen Grofiftadten und Induftriegebieten haufig genug aufgetreten,
um die Aufmerffamleit nicht nur ded Praffiferd, fonbern audy ded Theovetiferd auf fich
su Tenfen™,

* ®ie Litevatur iiber die Fragen ded Wobhnungsmarftes fpielt in der {o reichhaltigen Literatur
beg Wobhnungdwefend immerhin eine verbaltnidmafig unbebeutendbe Nolle. An erfter Stelle find zu
nennen: Adolf Weber, Voben und Wobhnung, Leipzig 1908, S. 1—-21; Poble, Die Wobnungs-
frage Bb. I, Das Wobhnungswefen in der modernen Stabt, Leipzig 1910, &. 102 ff.; Feig und Memwes,
HUnfere Wobnungsproduttion und ihre Regelung, Gottingen 1911, L. Teil, Die Tatjadien der Wobnungs-
produttion (von Feig); Goldfdhmidt, Dad Vaugewerbe und die Krifig, Sdhriften ded Wereing fiir
Soglalpolitif, Leibzig 1903, Vo, 111, &. 347 ff. Sobann find, mit Bezug auf die Entwidlung in eingelnen
Stitdten aufier ben Berdffentlichungen der fratiftijthen Amter fiber Dautdtigheit und Wobnungsmartt, von
benen eingelne in den fpdteren Anmerfungen ermdbnt werden, folgendbe Schriften hervorzubeben: Emmy
Reidh), Der Wobnungémartt in Berlin von 1840 big 1910, Staats: und {osialwiffen{haftliche For-
fchungen SHeft 164, Miindhen und Leipzig 1912; Mewes, BVodemwverte, Vau- und BVobenpolitif in
Freiburg i. Br., Kavldruhe 1905; Freudenberg, Grundrente, Grundivedit und die Entwidlung der
Grunditiictapreife in KRarlérube ufw, RKavldrube 1907; Meiner, BVodenfpefulation und Redyt ber
Gtabterweiterung in Plauen i BV, Leipzig 1907; Soltau, Wohnungswedhfel und Wobnungs-
marft ufw., Charlottenburger Statiftif, 27. Heft, Charlottenburg 1913; ferner aus BVb. 111 der Schriften
bed BVereins filr Sozialpolitif (Reipaig 1903) indbefondere: Feig, Die BVerbiltniffe des Grund unb
Bodbend in Diiffelborf unter dem Einfluffe ber Wivtfdhaftétrife von 1900 und Maaf, Die neuere
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Go follen denn im folgenben Ungebot und Nachfrage anf bem Gebiete der TWobnungen
und ingbefonbere der RKRleinwobnungen nicht aud dem Gefichtdpunite ded Wobhnungsdpreifes,
fonbern aug dem der BVebarfddecdung erfivtert werden. Dabei unterfcheiden fich die Erfdhei-
nungen auf dem LWobnungdmarkfte von denen auf dem LWarvenmarfte®, wenn wir hievunter
ven Marft fiiv bewegliche Handbeldwaven verffehen, vor alfem durd) drei Eigenfchaften,
welde die Wobnungen im Gegenfase zu den beweglichen Hanbeldwaren fenngeihnen,

1. ®ie Wobhnungen {ind Waren, die nicht in furger eit verbraucht, fondern die {ebr
lange — praftifd faft unbegrenste — 3eit hinburd) genugt werden. Damit hHingt
gufammen, dafp fie auf bem Marfte nicht nur jum RKauf, fondern audy zur Miete
angeboten werben, tweldy legtere Form in der neugeitlichen Entwidhing ded ftiadtifhen
Wobnungdwefend fogar die gang fibermiegende RNegel bilbef.

2. ®Dte Wobnungen find mit dbem Grund und Voben untrennbar verbunbden, fie teilen
baber mit ibm bie Cigenfdhaft nicht beliebiger Vermehrbarfeit. Die Vefdhaffung
beg Bodens gebirt, abgefehen von Fallen ded fmbaud vorbandener Gebdude, sur
Craeugung der Ware Wobhnung,

3. Die Wohnungderzeugung unterfcheidet fich audy, abgefeben bieroon, dadburch von der
Erzeugung der meiften anberen Waren, daf fie erheblich [dngerer Jeit bedbarf. Auch
obne Die Befhaffung ded Vobend ift fiir den Hausbau einfdlieplich der Vor-
bereitunggseit eine minbeftend halbjibhrige Frift erforberlich, und dba aud Himatifchen
Griinden nicht dag gange Jahr hinburch gebaut wird, verlingert fich diefe Frift in
ver Regel nody.

QAus diefen bdrei Sdsen lafien fich die Befonberbeiten ded Wohnungdmarktes faft reftlos
ableiten. Aud dem erften Sage folgf, dap dagd Wobnungdangebot in der Hauptfache gar
nicht durch die Neuberftellung von Wobnungen, fondern bdurch den vorhandenen und frets
wieder pon neuem braudhbaren Wobnungsdbeftand dargeftellt wird. Der jweite Sag bedbeutet,
bafp die Grundeigentumsverhiltnifie von mafgebendem Einflup auf die Wobnungsdherftellung
finb, und in LVerbindung mit dem dritten Sage, daf eine AUnpaflung ded Angebots an die
Nadfrage nur in glemlid) jehwerfilliger Weife erfolgen fann und vielfach verfpétet erfolgen
muf.  Nit beiben Sdgen hingt ein weitever, evfhwerender LUmitand zufammen: die RKoft-
fpieligteit der Ware Wobhnung und dad Crfordernid griferen Kapitald nidht gur Herftellung,
fonbern iiberhaupt ur BVereitftellung von Wobnungen.

Liegen Diernach auf {feiten bded Wobnungsdangebotd und der LBohnungserzeugung
Defondere Sdhwierigleiten vor, o médte man auf feiten der Wobnungdnachfrage zunddhit
ein hohed Maf von Gleichmapigleit vermuten, Ift doch dad Wobnunggbediivfnis ein bei
ber gejamten BVeoblferung vorhandenesd, basd alfo nuy mit bem erfahrungdgemip febr gleidhmapig
und obhne Spriinge erfolgenden BVevdlferungdwadhstum {ich gleichfrmig su verdndern fcheint.
QAllein diefe Gleichfdrmigleit der BVevdlferungdvermehrung befteht nur, wenn man die Volfa-
gefamtheit betraditet, wobei alle Shwanfungen durcdh Vinnenwanderungen fich gegenieitia
audgleichen. Fiiv die Wohnungen fommt aber diefe BVetvachtungsmweife nicht in Frage, da
bie Menfden nidht gleicdh den Schneden ihr Haug auf die Wanberung mitnehmen. Die
Wobnungen, die in den Abwanberungdgebieten frei werben, fteben in den Suwanderungs-
gebieten nicht jur Verfiigung. Bei dem grofen Hmfang, den die BVinnenwanderungen im
Beitalter ber Freiziigigheit und der Induftricentividlung genommen haben, und bet den ftarfen
Sdwantungen, benen fie aug wivt{daftlichen Griinden unterliegen, wird durdy fie die Nach:
Gntwidhing der Vobenverhiltniffe in Miindyen unfer Veritdfichtigung der RKrifis der Jahre 1900
und 1901. Aus ver umfangreichen Literatur itber ftddtifhe Grundrente und Vobenfpetulation und
Gtabtferweiterung (Ebevftadt, A BVoigt, Ab. Weber, Fuds, v. Mangoldt w a) fei an
diefer Gfelle nur o, Mangoldt, Die ftidtifche Bobenfrage, Gittingen 1907, genannt.

* iber bie Uhnlichfeiten svijden Wobnungs- und Arbeitsmarft vgl. Soltau, Charlotten-
burger Gtatiftit, 27. Heft, S. 50 ff.
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frage nad) FWobnungen nidht nur erbeblidh vermehrt, fomdern vor allen Dingen aucdh
fdbwantend und unberechenbar.

Die angedeuteten Schivierigleiten filv eine Anpaffung des AUngebotd an die Nadyfrage,
bie fiir bie Wobnungen dfiberbaupt gelten, erfabren feilweife nod eine Verfddrfung bei ben
RKleinwobnungen. 3unddft auf feifen der Nachfrage. Denn bdie Vinnenwanderungen
und bdie Shmwanfungen unter wirtfdaftlidhen Einfliiffen find vedt eigentlich eine Erfdeinung,
weldye die foziale Schicht ber AUrbeiterfchaft betrifft, alfo diejenige Schidht, welche in erfter Linie
bie Verbraudher ber RKleinwobnungen ftellt. Diefer Umftand DHat nun wieder feine Niid-
wirfung auf bad AUngebot ober wenigftend auf die Meuberftellung von RKleinwobnungen.
Denn je grifer die Gefabr ift, fih su ,verfpefulieren”, Wobnungen herzujtellen, fiir bdie
fpdter die Mieter feblen, ober fiir die bei ungiinftiger Wirt{haftdlage die Mieten unregel-
mafpig eingeben, um fo grifer muf die Unluft Ded Kapitald fein, fich auf foldhe Spefulation
eingulafien, um fo hisher bie ,Rififoprdmie”, die ibm dann doc) den Anreiy dazu gibt, um
fo erfdhwerter alfo die RKapitalbefhaffung fiiv den RKleinwohnungsbau,

Den bier angebeuteten Grundlinien ift nun durd) eine Vetrachtung ded Wobnungs-
marfted in Deutfchland etivad ndber nachzugeben.

1. Die Wohnungsnadfrage

Wie {don gezeiat, ift ed in erjter Linie die Vevdlferungsdbemegung, mwelhe bdie
Wobnungénadfrage beftimme. LUnd swar ift e8 nidht {owobl der Geburteniiberfdhuf ald
per Siber{chuf der meubegriindeten iiber bie aufgelbften Haushaltungen, der fiir dag ganze
Land, und auferdbem der Wanderungsdiiberjhufl, und swar vor allem der Liberfduf der
sugemwanberten iiber die abgewanbderten Haushaltungen, der fiir die eingelne Wobhn-
gemeinbe mapgebend ift.

Betradhten wir sunddijt dad Vevdlferungdwaddtum auf dem bheutigen Reidysgebiete
feit 1870 (Statift. Sabrb. f. b. Deutfche Reich 1915):

Bolfdzahl Sabrliche Su- BVoltszahl Jabrliche Ju-
in 1000 nabhute °foo in 1000 nabme */oo
1850757 % 40818 58 1895755 - 52280 11,2
1878 o555 42729 9.1 1900 . . . ¢ . 56367 15,0
BB i el 45 236 11,4 1905 s 24T 60641 14,6
1E3 i g G 46 858 70 191 Qg inag 5% 64 926 13,6
1890 . . . . . 49428 10,7

Die Sywantungen in ber jahrlichen Vevslferungszunahme bevuben teild auf folden
bed Geburteniiberichuffes, teild auf folden ded tberfdhufjes der ug- oder Einwanderungen.
Getrennt f{eben diefe beiden 3iffern wie folgt aus:

Jdbrlicher Geburten- Siberfchuf der Aus- (—)

fiberfchup fdhmwantt ober Einwanderungen ()
awijchen °foe /o0
A B e M e T 10,5 und 13,0 1,6
o R R S 110615, 146 Z17
T T e e 10,7 , 11,6 4,3
I8BE[O0 . entcinmen 1095 128 1,4
L e e e 116 , 139 1,8
{BOGHaN0 o = 136 158 03
IS = e 132 % ==158 + 0,2
10610 i 700 13 60140 0,5

DBeriidfidtigt man, daf in der redhten Spalte Durdhfchnitte, in der linfen die duferften
Falle ber Jabrfiinfte gegeben find, fo with man die ftdrferen Schiwanfungen bei den
Wanberungsziffern finben. IFmmerbin find aud) diefe Shwanfungen nidht gar zu erbeblich.
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Cin Bild weit gewaltigerer Vevilferungdverfchiebungen erhilt man jedocdh, wenn man
pie WVerteilung der BVevslferung auf die verfdhiedenen Ortdgrbfentlaffen bei den Volfs-
3iblungen betrachtet (Staf. d. Deutfhen Reichs Bd. 240).

&8 befanden fih vom Hundert der Bevilferung

auf dem platten Lande in Lanbftidten in Kleinftibten in IMittelftiidten in Gropftidten
(Gem. mit unter 2000 Gimw.)  (2000—5000 €)  (5000—20000 E.) (20000—100000 &.) (100000 @. . mebr)
1871 2 ¢ 0639 12,4 11,2 ) 4,8
1910 . . . 40,0 11,2 14,1 13,4 23

1871 lebten 26,22 Millionen Einwobner auf dem platten Lanbe, 1910 mwaven e nod
25,95 Millionen. Jn Dder gleichen Jeit nabm aber die Stabdtbevilferung von 14,79 auf
39,97 Millionen zu. Vei diefen Jablen ift allerdingd zu beadhten, daf von einer Sdblung
sur anberen eine Reibe von Orfen von einer Grisfenflaffe sur anderen aufviiden (einzelne
gelegentlich audy abfinfen), sum Teil audy eine Auffaugung fleinerer durdy grofere Orte im
TWege der Eingemeindung erfolgt. Darum feien noch einige Sablen mitgeteilt, die fidh auf
die gleichen Gemeinden begiehen.

PVon ben 3897 beutfhen Gemeinden, die entwveder 1895 ober 1900 mindeftensd 2000 Gintwobier
hatten, verzeichneten filr dag zwifdenliegende Jabrfiinft 529 ecine Abnabhme der Vevdlferung von
2024787 auf 1960889, aljo um 3,16 %, bingegen 2861 Gemeinden eine 3unabhme dber Einwobner von
24 888969 auf 28821353 ober um 1580%. JIn fiinf Jabren Hat alfo in biefen Ovten cine Junabme
um 4 Millionen ftattgefunden. Diefe Junabme fann nur jum fHeineren Teil auf dem natiilichen Ve-
vilferungdwadhstum beruben, da fie nabezu ber gefamfen beutfthen Vevslferungszunabme ovon 1895
au 1900 entfpricht, fie muf alfo sum griferen Feile durdh) Wanberungdgewinn verurfadht fein.

Die ftavtfte Sunahme Haben die Grofftadte erfahren. FIm Jabre 1910 gab es bderen 48 mit
13823348 Ginwobnern. Diefe felben Stidfe hHatten tm Jabre 1871 erft 4030287 Cinwober gebabt.
Shre Vevdlferung ift alfo wm 2439 geftiegen. Gleichzeitig allerdings auch die Gemarfungsflade
(burd) Eingemeindungen) um 1119%. BVervednet man mit Shott* dic Vevdlferungszunabme auf der
gleid) en Fliche und legt die Gemarfungsflade von 1910 jugrunde, fo evgibt fih immer nocdh eine
aufjerordentlich ftorfe Vevdlferungdzunabme, ndmlicdh um 203%. Legt man die Fliche eines Jebn-
filomeferfreifed wm Den Stabtmitfelpuntt ugrunbe, fo ergibt {ich (bet den 37 Gemeinben, fitr die allein
eine {oldye Rechnung ausfitbrbar war) eine Sunabme von 201 %. Sn dhnlicher Weife wird fiiv Grof-
Berlin** bie Vevolerungaunabme eined Fiinfaehniilometerfreifed um dag BVerliner Rathausd von
1875 big 1900 mit 227,38 %, von 1890 big 1910 mit 89,329, von 1900 bid 1910 mit 36,909, beredhnet,

Grft diefe Vevdlferungdentwictlung in den Gemeinden bringt und ber Erfafjung
ber Wobnungsdnachfrage ndber, denn der Wobnungsmartt ift, wie {dhon ausgefiibrt, ein
rein Brelicher. Die newe Nachfrage nacdhy Wobnungen ift alfo nidht gleidh dem natitlichen
Suwachs an Haushaltungen im Reith, {ondbern ju diefem tritt nodh hingu der Liberfchup
an zugewanbderten Hausdhaltungen in {intlichen Gemeinden mit Suzugsdiiberfchup™*. Hievoon
wiitben allerdingd Dbdiejenigen neugegriindeten Haushaltungen tieder abyuziehen fein, deren
Begriindbung mit dem Suzug in eine Gemeinde mit Suzugsiiberfhup zufammenfallt.

Cine auch nur einigermafen genaue Crfaffung diefer neuen Nachfrage ift leider nicht
miglich. Es [Gpe fich nur der Verfud) einiger anndbernder Fefttellungen machen.

Was gunddft die natiivlicje Vermehrung der Haushaltungen betrifft, o befteht fie
aus dem Uberfhuf Der neugegriinbefen fiber die aufgeldften Haushaltungen. Die Haus-
baltdbegrimbung fallt in der Regel, wenn aud) duvdhaud nicht immer, mit ber Ehefdhliepung
sufammen. Die durdydhnittliche jabrliche Ehefhliehungdyahl betrug (Statift. Jabrb. f. b.
Deutfche Reich) 1871/80: 369092, 1881/90: 367791, 1891/1900: 430846 und 1901/10:
484651. ©dion bdie Vewegung bdiefer Jablen zeigt, daf fie nidht dem Vevdlferungs-
wadydtum entjprechend gleichmipig fteigen; nodh) mebr freten die Schwanfungen natiirlich
bei BVetradytung der cingelnen Jahredsiffern hervor. Diefe betragen:

* Sdott, Die grofjtddtijhen Agglomerationen ded Deutichen RNeichs 1871 big 1910, Schriften
ped Verbanbs deuticher Stabteftatiftifer, Heft 1, Vredlau 1912.
Gtatift. Jahrb. ber Stadt BVerlin, 32. Jahrg., S. 58.
* Genauer: mit Sberfhuf zugemwanderter Haushaltungen.
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Jabr AWivtlidhe Jablen Quf 1000 EGinwobner
190053 o e 476 491 8,5
10t st 468 329 8,2
TP e g TR i 457 208 7,9
e e oy | bR b | 79
[ e RS e e b 8,0
o5y . . 485906 8,1
1908 5 T =P i 498 990 82
j L | e e i R i 503 964 8,1
IN08 T e 500 620 8,0
JOI it et o 494197 78
10 0% 5 a0 4067306 TR
I T S e 512°819 78
] b TR . . 523491 79
1 24 T AR B 513 283 79

Die Chefhliepungen fhwanfen innerhald fleinever Seitabfchnitte namentlich unter
wirtfhaftlichen Einflitffen, indbem eine giinftige Ronjunftur die Haudhaltdgriindung erleichtert,
eine ungiinftige — mit {dhlechtem Werdienft und Arbeitdlofigleit — fie erfhvert. Haus-
haltdgriinbungen anberer vt wie durch Ehefdliefung, alfo von Junggefellen, Gefdmwiftern,
wilben Ehen ufw. find ftatiftifch natiiclich nicht erfafbar, und audy die Ehefchliefungen, bei
benen ein neuer Hausftand nicht begriindet, fondern in einen beftebenden ,hineingebeivatet”
witd, ndmlich wenn der eine Feil verwitwet ober gefthieden ift, entsichen fich genauerer
Feftftellung. CEbenfo verfagt die Statiftif in ber Erfafjung der Haushaltdauflofungen. Die
Tobesfille pon Chegatten haben in der Regel mur dann eine Haushaltdaufléfung zur
Golge, wenn ber zweite Ghegatte ftivht, aber auch dann nicht immer. CEhefcheidbungen
werden in ber Negel eine Haushaltung befteben, baufig daneben noch eine weite entfteben
laffen. Fiiv die Uuflbfung nidhtehelicher Haudhaltungen feblt meift jeder AUnbalt™.

Die Sunabme der Familienhaushaltungen [Ept fich bdaber nur mittelbar feftftellen,
inbem man aud der 3abl biefer Hausdhaltungen, wie fie bei ywei Voltdaihlungen ermittelt
ift, thre 3unahme in dem swifchenliegenden Jahefiinft und ihre durchichnittliche jabrliche
Bermehrung ervechnet. Fiir das Deutfche Neich gefchebe died in folgender Liberficht:

Bolidzdablungs- Familienhaushaltungen Hausghaltungen fiberhaupt Auf 1 Haushalt.
1abr QAnzabl Sunabhme Anzabl Sunahme Perfonen
1800 SR 9 836 560 = 2 10617 923 = = 4,66

E 581 24¢ P 38 22 &
1895 . . ... 10417805 « SLZD 11266150 =y 200 4,64
1900 . . .. . 11308081 o 2t 12 260 012 i 4,60

i it 939 610 % 1014519 2
1905 . . . . . 1224769 90 546 13 274 531 1072 161 4,57
19107 5800 - 13238 937 = 14 346 692 453
Hiernad) betrug die durchichnittliche jabhrliche Sunabme
im Jaby- ber Familien- ber Haushaltungen
fiinft hausbaltungen {iberhaupt
189005 & < T B 116 609 127 645
FROSAG900: - - 178 055 200772
005 5 N 187 922 202 903

1k3 1 1 L et e 198 109 214 432

* Unvidhtig ift es, wenn, wie dies im Ctatiftifhen Jabrbuch der Stadt Elberfeld (1914, &. 32)
gefdyieht, der Wobhnungsbedarf einfad) ald die Gumme der Chefchliefungen mit Vegriinbung des Wobn-
figes in € und der sugewanderten Haushaltungen bevechnet wird, wobei alfo bie Aufldfung von Haus-
baltungen iiberhaupt unbeviifichtigt bleibf. Hingegen hat Stdwefand fiir Halle eine giemlich ge-
naue Fortichreibung der Haushalfungen swifchen ywei BVolfdzdblungen vorgenommen (Beitrdge zur
Stafiftit der Stadt Halle a, S, Heft 17, S. 29 {f.), und dag Statiftijche Amt der Stadt Frantfurt a. M.
gibt in feinen Jabresiiberfichten jogar eine regelmifige Statiftit der Gritnbungen und Aufldfungen
von Haushalten. Vgl bieviiber wie iiber feine eigenen Fejtftellungen fiiv Charlottenburg Soltay,
Ghavlottenburger Statiftit, 27. Heft, &. 22 f.
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®Die Sablen geben infofern nidht genau die aud Vermebrung der Hausdhaltungen Dher-
tiihrende Vermehrung ded Wohnungsdbedarfé wieder, ald der Vegriff der Haudhaltung bei
pen Volfszdhlungen fid) nicht gany fiveng mit bem der Wobnungshaushaltung bdeckt, auch
Dei den verfchiedenen LVolfsziblungen nidyt gang gleidhmipig aufaefaft worden ift. Ins-
befondere ijt die bgrengung bder Familienhaushaltungen von den fonftigen, indbefondere
pen nftalts-Haushaltungen eine {dwanfende, und unter legteren befinben ficdy teild foldhe,
bie eine Wobnung, teild {olche, die feine Wobnung innehaben (3. B. Kranfenbdufer, Gaft-
bife). Dan fann alfo weder {ih auf die Familienhaushaltungen befchrinten, nod) bdie
gefamten Haushaltungen ald Wobnungsverbraudyer anfehen. Die Junahme der Haus-
baltungen iff in Deut{hland bisher nod) im Steigen begriffen. Seit bem Ende der 0er Jahre
wird man bden jdbhrlichen Wobnungémehrbedarf ber Haushaltungen auf rund 200000
{chigen Tonnen.

®azu fommt nun nod) eine weitere Nachfrage nady Wobnungen, ndmlidy die durd
ben Fortfall oder bag Lnbraudhbarmerden alter AWobnungen entftehende. Lber die Grife
diefes bgangs [dpt fich mwiederum nidhtd Sidhered fagen, Man witd folgende Haupt-
utfachen unterfcheiden fonnen: Abbruch von Gebduden, Umbau (3. BV. Verwandlung von
Wobnungen in Liden), Vernichtung durd) Feuer ober anbere elementare Ereignifje, endlid)
Sinbrauchbarmwerden von Wobnungen durch Alter, Vervabrlofung ufw., insbefondere aud
Sdliepung durd) die BVau- und LWobnungsdpolizel. Fiir Ubbriiche, Lmbauten, Eingriffe
per Wobnungdaufficht gibt e8 Srtliche, fitr die BVrandvirfungen fogar ftaatlide Statijtifen.

In BVerlin {dhwantte in den Jabren 1907 big 1911 bie Jahl der durch Abbruch bejeitigten Woh-
nungen, {oweit ermittelf, awijden 1048 und 1782 und befrug durdfchnittlich 1485, Da bei 119 Dder
Abbritde die Wobnungszabl nicht ermittelt ift, mag man die Jahl ber befeitigten Wobnungen auf 1648
{chigen, bas find fnapp 0,3% ber Verliner Wobnungen. Sest man die Jahlen bed Wohnungsabgangs,
die das Gtafift. Jabrbudy beutjdher Stidte (19. Jabrg. S. 83) fiir 1910 mifteilt, in Begiebung zum
Wohnungsbeftand, {o finbet man in einem einzigen Falle ben Progentias 1 (Hamburg) und einmal 0,9
(Pofen), fonjt jdhmwanfen die Sdse awijchen 0 und 0,6, {ind aber meift unter 04% WMan mbchte ein
bishereg Grgebnis erwarten, wenn man die Angabe ded Deutihen Vautalenders sugrunde legf, wonad
die burdpjdnittliche Dauer (ftadtifdher) Wobhnhaufer auf 100 big 200, im Durdyfdhnitt alfp 150 Jabhre
su {dhdgen ijt. Danad) wiirben alfo jdbrlich Yise ober ¥:9 des Wobhnungsbeftanbes eingeben. Lat-
fadblidy aber find unfere Stadte in den leten Jabren fo ftarf gewachfen, der Wobnungsbejtand ift
alfo im Gefamtdburdhidhnitt o jung, dap man Hidftens mit der Hidlfte hiervon, alfo 0,3% vednen
fann. BVei einem Beftande von 14 big 15 Millionen Wohnungen im Deutfhen NReid) wiven Ddas
42000 big 45000 Wobnungen. Hievau fdme der Grfay fiir bdie durch Feuer und anbere elementare
Greigniffe zerftrten Wohnungen. Dafp ed fich bievbei nidht um gany gervingfiigige 3ahlen bhandeln
tann, eigt die preufifde Statiftit. Vervedhnet man die Durdifdhnittszabhl der Jmmobiliarfhadenbrinde
mit einem Schadben von itber 1000 Marf, fo findet man fiir die JFahre 1911 big 1913 ecinen Jabres-
durdh)fdnitt von 10129 foldhen Brinden, dbarvunter 4277 mit {iber 6000 Mart Schaben, Wird es fich
nun aud)y vielfach nicht um Wobngebdude Hanbdeln, {o fann man dod) wobl mit mindefteng 10000
serftbrten Wohnungen, fiir dag Reid) alfo vielleicht mit 15000 rechnen, von denen aber oohl hbdyjtens
10000 burdh Neubau erfest werben miffen. Durch Hodhwaffer- und Uber{dhwemmungsfchiaden wurden
in Preufen im Jabresdurdyfdinitt 1911/1914 an Gebduden aller Art 289 344 Mart Schabden angerichtet.
Die 3abl ber hierbei zerjtdrten Wobhnungen bdiirfte aber gering fein.

3m gangen biirften ed mindeftend 250 000 Wohnungen fein, die nach den Verhilt-
niflen ber legten Jabre im Deutfchen Reiche jabrlich neu erforderlich, alfo durd) Neubauten
bereitzuftellen wdren.

Diefe Bievtelmillion Wobnungen fonnte man nun nad) der Vevdlferungdyiffer auf die
eingelnen Stadte und Gemeinden verteilen und damit einen audgezeidhneten Wegtveifer fiir
bie Bautdtigleit erbalten — twenn nicht diefe gange fehbne Redynung durd) die Einwirfung
ber Vinnenwanderungen villig itber ben Haufen geworfen twiirde! Sie haben, wie
{hon ausgefithrt, in den Suwanderungdgemeinden einen ehrbedarf jur Folge, der aud

* Pgl. die dbnlichen Angaben fiiv Dresden und Leipzig bei Nufd, Die gemeinniigige Vautdtig-
feit im RKénigreich Sadifen, Frele Veitrige sur Wobnungsfrage in Kgr. Sadyjen, Heft 2, &. 14




1. Macdbfrage und AUngebot auf dem Wobnungdmartt 43

fiir bag gefamte Reich ald Mebrbedarf voll in Erfcheinung tritt. Er [t fich fitr eingelne
Gemeinben mit guter Wanberungsftatiftit aud) zahlenmipig erfaffen, aber immer nur fiir
bie Vergangenheit, wibhrend die Otafiftif der natiivlichen BVevslferungsbewegung infolge
griperer Gleidhmdpigteit diefer Crfdheinungen aud) Anndherungsfchliifje fiir die Jufunft
juldpt. &8 feien daber hier nur wenige Jiffern angefithrt, um die Bedbeutung der Wanderungs-
bewegung fiir die Wohnungdnadhfrage zu veranfchaulichen.

Fiir Deutfchland beftebt feine allgemeine Vinnenmwanderunasitatiftit. Eine oldhe fennen iwiv
jeboch in einigen fleinen Gtaaten mift BVevdlferungsregiftern, indbejondere in Belgien, Holland
und Shweden. Jn diefen 3 Lédnbern verzogen nad) ben Crgebniffen fite 1904 bezw. 1902 6 bis 7
pom Hunbert ber BVevidlferung von einem Ovt jum anbern®. LBiirbe man bdies Verbilinid auch fitr
Deutjchland gelten laffen, obwobl hier ficherlich die induftrielle Entwidlung und damit die BVevblferungs-
ver{chiebung in den legfen Jabrgebnten weif fidrfer war alé in den genannfen Sfaafen, fo fdme man
auf eine Wanderungsbewegung von anndbernd 4 big 4': Millionen Men{chen.

Diefe Shdsung ift aber jweifellod viel ju niedrig. Stellt man nadh dem Statiftifhen IJabrbudy
deuticher Stibte dbie Ju- und Fovfzugssiffern nur fiiv die dovt angefiihrien Stidte zufammen, fo erhalt
man fiir dag Jabhr 1912 — in dbem ficherlich bie Wanderungsbewegung geringer war alg in manchem
fritheven Jabren bei 91 Gtddten von idiber 50 000 Gimwobhnern, die am 1. Juli 1912 eine fort
gefchriebene BVevdlferung ven 17441855 Datten, 3061865 Jugesogene und 2889788 Fortgezogene.
Erjtere machen alfo 17,69%, leitere 16,69% Dder BVevidlferung aus. Lnter bdiefen Stadfen zeigen nidyt
efiva, wie man erwarten fonnte, die grofiten audy die ftirtite Wanberungébewegung, wie aus folgender
Siberficht bervorgeht:

II 3abl der | Ginwobhnerzahl H 3ugejogene Fortgesogene

Grigentlaffe {erfaften | am | in oo in oo

| otivte | 1. Juli 1912 | Unzaht ver Gin- | Anzahl ber Ein-

s _ Sy T e o  wobner | T | wopner
siber 200000 Ginw. 23 10 576 471 1 816731 17,2 1723 462 16,3
100000 bis 200000 25 3708 840 678 669 18,3 642 522 17,3
50000 , 100000 , | 3 3156544 | 566465 18,0 || 523804 16,7
ither 50000 Ginw. 91 17441855 | 3061865 17,6 | 2889 788 16,6

Die Wanderungsbevegung ericheint hiernach am ftivtften in dev mitteljten Gruppe der tleineren
Grofftadte und ift audy in der Gruppe der Mittelftadte (50 000—100000 Ginw.) nodh etwas ftavfer
alg it Der Der Debeutenberen Guofjtddte. ITrosbem iviive es wobl verfehlt, filv dag gange Reich etiva
cinen Sag von 16 big 179 bder Vevblferung ald TWandernde anjufesen, da in den fleineren Ge-
meinden die Wanderungsbewegung dod) wobl erheblich niedriger fein diivfte™. IMit 109, wird man
tmmerhin vedhnen diicfen und fame dann auf etwa 6z Millionen aljidbrlich AWanbernbe.

Qun gebt eé aber nidht an, diefe Jabl dburd) 4%z ju teilen, um die 3ahl der am Ortswechiel be-
feiligten Haushaltungen zu ermitteln, vielmebr befinden fidh unfer ben TWanbernden gany un-
verhdltnismdfig viele Qedige und wenige Familien. Die Ledigen aber beanfprudhen nur zu einem
verfdywinbenden Teil eigene Wobhnungen. JIn Diiffeldorf befanden fich in den drei Jahren 1906, 1907
und 1908 unter zufammen 150216 Jugezogenen 10423, aljo 7%, Familienhdupter. Auf ungefibr den
gleicdhen Verhdltnigfas fommt man nad) der Juzugsftatijtif der Stadt Glberfeld. Wolte man bdied
Berhiltnis ald typifdh anfeben, fo fime man filv dag Deutjche Reidh auf etiva 450000 jahrlidy den
Wobhnort wed)felnde Familien. E§ braudyt nicht befonbers betont ju werden, daf es fid) Hierbei um
vecht unfichere Schisungen Handelf. Aber die 450000 riivden nicht efiva den Mehrbebarf an Wob-
nungen Ddarjtellen, weil diefer ja nur aud der Summe ber AWanberungsitber{dii{ie von Haus-
baltungen beftebt. Von bden 91 Stédten obiger tberficht find 67 foldhe mit Suzugsiiber{hiiffen. Die
Gumme der 3uzugsiiber{hiiffe in diefen Gtibten befrdgt (1912) 212194, Er wird ficherlich in manden
Jabren erbeblich grofer gewefen fein.

* Feig, Binnenwanderung, Vericht itber den XIV. Jnternationalen Kongref fliv Hygiene und
Demographie, BVerlin 1907, Vb. III, &. 1213 f.

5. Wolff (Jabrb. f. Nat-Ot u. Stat. 1910, L, &. 173) und nach ihm Beuidh (Wanderungen
und Stadtfultur &. 56) vedhnet allerdings mit 20 bezw. 22 Millionen jabrlicher QWanbever, indem er
bie fiir 1906 bei 20 Grofftddten mit 7,7 M. Einwobnern gefundene Siffer von 1,4 ML, Ju- und
1,3 M. Fortgesogenen fiiv bas RNeidh jugrunde legt. Diefe Schiisung ift aber sweifellos viel zu hod).
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Wollte man biernach bie Summe der Juzugdiiberfdhiifie aller Sumwanderungdgemeinbden
beg Reiche im Durchichnitt wohl faum zu hodh mit 300000 {digen und hiervon 7% auf
Familienhdupter recdhnen, fo fime man auf eine Mebrnadhfrage nad) Wohnungen infolge
ber Binnenwandberungen von 21000, AL jahrlidher Mehrbedarf an Wobnungen
infolge natiirlicher Hausdbhaltungdvermebrung, Fortfalld von alten Woh-
nungen und Vinnenwanderung wiivben {id hiernad etwa 270000 ergeben,
Rechnet man die Herffellungsfoften einer Wobnung mit 5000 DMarf — ein fiir die Jeif
nach) dem Kriege wobl ju niedriger Anfas —, fo ergibt bdied einen jabrlichen RKapital-
bedbarf pon 1 Milliarde 350 Millionen WMart. BVei der bier berechneten Nadh-
frage von 270000 Wobhnungen erfcheint aber 250000 alg einigermafen gleichbleibende
byw. langfam twadhfende Grispe, 20000 jedboch ald ein rob gefchdster Durchichnitt aud dbem
ftarf {dwanfenden Wanderungsbedarf.

QWie febr bdie Juzugsiiberfdhilife von Jabr zu Jabr fhivanfen, bafiiv fei ald Veleg angefiibet,
bag in 12 deutfhen Grofiftddten von {iber 200000 Einwobhnern die Summe der Juzugsiiberfchitife, ab-
aliglich ber Fortzugsiiberidhitfje, im Jahre 1905 91214, im folgenden Jahre aber 76615 betrug, Jahlen,
die fich aus der ftadtifchen Wanbderungsitatiftit beliebig ergdngen liefen ™

€8 bleibt alfo bdie Tatfache ber Lnberedhenbarfeit diefed Teiled bded BVebarfé nad
neuen Wobnungen. Hanbdelt ed fich im gangen um einen verbdltnidmapig fleinen Teil,
fo fann Diefer Teil in einjelnen, namentlih in vafd fih entwidelnden Gemeinden und in
eingelnen Jabren ein recht erheblicher fein, Der jede einigermafen jutreffende BVovein{chdsung
ves LWobnungdmebhrbedarfs ausdfchlieft.

Fa, es ift auch nidhts Selfenes, dbaf bder Juzugsitberfdhuf in eingelnen Jabren einem Forfzugs
{tberfchuf Plas madyt, {odaf dann der Wobnungsbedarf geringer ift, als der natiivlidhen Vevlferungs-
bewegung entjpride.

&8 fommen weitere Umftdnde bhingu, die nodh) mebhr jegliche Verednung ober Schdgung
augfdhliefen. Denn ed {ind ja nicht nur die neugegriindeten und die neugugezogenen Houg-
baltungen, die neuen Wobnungsbebarf {daffen, auch die beftehenden, am Orte fefhaften
Haughaltungen dndern fortwdhrend ihbren Wobhnungsbedbarf aus den verfdhiebenften Griinden:
Bergrisperung oder Verlleinerung der Familie, des IWoblftands, Verinderung ded Berufes
ober Der rbeitdftelle ufw. Aud) wenn berartige Umftande nicht jum Fortyuge fitbren,
fo bewirfen fie dodh itberaud hiufig einen Wohnungswedfel innerhald ded Orts. Die
3abl ber Umglige in unferen Grofftadten ift fiberaus grof.

Go waren 3 B. nadh) H. Wolff's BVeredhnung im JFahre 1906 in 20 Grofiftidten faft 3,2 VUl
Perjonen umgezogen, alfo mehr alg ju- und fortgezogen waven**, Natiirlich ift aud) hier der Anteil
ber lebigen Perfonen febr grof. Daf tmmerhin aud) die gropftadtifhen Hausdhaltungen {fiberaus
betweglid) find, ergibt fich aus ben bet den Wobhnungszablungen angeftellfen Crmittlungen iiber bie
Begugsbauer der Wohnungen. Wie eine Sufammenitellung von Kuczvpndfi im 21. Jabrgang beg
Statift. Jahrbudys deutfher Stabte erfeben [afe, ift bei Den meiften Stabfen nod) nicht die Halfte ber
Wobhnungen Iinger al8 drei Jabre besogen. Ein Siebentel big ein WVievtel ber Wobnungen ift erft
ein balbed Jahr und weniger in Hianden ber JInbaber.

Die Briinde fiir die Umpfige find 3. . bereitd angedeufet. Soweit fie mit der Frage
ber Qrbeitdftelle sufammenbingen, weifen fie davauf bin, daf in den grofen Stiibfen mit
ibrem Rrany von Vororten eigentlich faum nod) von einem einbeitlichen Wohnungdmarkt
bie Qebe fein fann, jedbenfalld nicht jede Nadhfrage auf bem LWohnungdmarkt fiiv jedbes
QAngebot in BVetradyt fommt und umgekehrt ***. Fiir dben Fabrifarbeiter ded Verliner Nordend
‘ fommen bdie {donften und ibm fonft vortrefflid zufagenden Wrbeiterwobhnungen efiwa ded

Siiboftens einfach wegen der Entfernung faum in Froge. Gute und billige Verbindbungen
fonnen die Audwahl erheblich erweitern — dad gefamte Stadtgebiet wird fie in den Grof-
* Bgl. dagu die Lberficdhten bet Feig-Mewes a. a. O, &. 12
Bal. aud) die {hon erwdabhnten Uberfihten bei Feig-Mewes, &. 13 .
% Bgl. biersu Gtdwefand, BVeitvdge jur Statiftif der Stadt Halle a. ©., Heft 17, 1912 und
Soltau, Charlottenburger Statiftif, 27. Heft.
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ftabten felten umfaffen. Dazu fommen nun die mannigfachen mebr {ubjeftiven Griinbe fiir
ben Wobnungswedhfel big zum Janf mit bem Haudwirt ober Nachbarn und der reinen
Ruft, ,fidh gu verdnbern”. Bei fich gleichbleibenden allgemeinen wivtfdhaftlichen und natiiv-
lichen Verhaltniffen wintben nun diefe mannigfachen fubjeftiven VebarfBinderungen feine
Berdnderung ded objeftiven Gefamtbedarfs bewirfen. Dad gleidhe fonnte man aud) von
bemjenigen Teil des Wobhnungdmedhfeld annebhmen, defjen Lrfache auf der AUngebot dfeite
liegt. Die Vermieter der neuerbauten Wobnungen lodfen ndmlich mit wirtlichen odber ver-
meintlichen Vorteilen Mieter aud alten Wobnungen heraus. Hierdurd) witd, wie Solfau
mit Recht betont hat, die in den Neubauvierteln entftandene Entlaftung ded Wobnungs-
marfted auch) auf andbeve Stabfoiertel iibevtvagen und verteilt.

Aber e8 fann aud) eine allgemeine BVebarfédnderung in den Lmziigen
gutage freten: Durd) Neuanlagen ober Verlegungen grofer Fabrifen, 2Unftalten,
RKafernen ujv. iverben unter Umiftinden ftarfe breliche Bedbarfdverfchiebungen bervor-
gerufen, Jeue Werfehrdeinvichtungen, Strafendburdybriiche, bdie Er{dhliefung neuen
Wobngeldnbes fonnen bdie gleiche Wirfung hHaben. Die AUnfpriiche an Grife und Aus-
ftattung ber LWobnungen finnen wachfen in einer Periode fteigender Lohne. AUbnehmende
Berdienftgelegenbeit wird die Nadbfrage nach fleineren Wohnungen fteigern, foweit nidht
bag Beftreben, die Lobneinbufe durch Lntervermietung audzugleichen, eingelne Familien
gum Auffuchen gerade griperer Wobnungen fiihrt. Die Wirkungen freigender WUnfpriide
infolge gunehmenden WVolfdmobhlftandbesd werden ebenfo twie die einer abnebmenben RKinderzabl,
einer abnehmenden Dienftbotenhaltung und einer abnehmenden LWobnungdgewdbrung an
Gefellen und Lebrlinge nur langfam und allmdblich fich duBern unbd in Hivzeren Seitviumen
den Wobnungdmarft faum merklic) beeinfluffen, wihrend die vorher genannten Verfhiebungen
oft gerabeju umftiirzend wirfen fonnen,

3n ben lesten Ausfiibrungen war nidht mebhr blof wie bidher vom TWobnungsbedarf
im allgemeinen bie Nebe, {onbern ed wurben {don die Schwierigleiten geftreift, die fidh
aus Der fnterfcheidbung bed Vebarfs nad) Wobnungen verfchiebener Grife ergeben.
Auch wenn man die Frage ded Wobnungdpreifes und der Kauffraft der BVevislferung gany
aufer adht [Gpt, bie unter Umfténdben fehr betradhtliche Verfdhiebungen bder Nadhfrage
bewirfen, lift fich die Grdfe der Nadfrage fitr bie eingelnen Grigentlaffen nur nachtrdglich
auf Grund von Wobnungdziblungen {Hdasen, welde die tatfadhliche Verteilung der Haus-
baltungen auf bie Grdgenflafjen und die Jabl der leerftehenden Wobnungen nach Grivfens
Elaffen ermitfeln®. Dabei ftort aber erbeblich ber Lmffand, dafi, wenn die Nadfrage nadh
Wobhnungen einer beftimmten Grife nicht gebeckt twerben fann, ein Teil der Nachfragenden
wobl ober iibel in grofeve ober fleinere Wobnungen zieben mup. Auf , Kleinwohnungen”,
deren BVegrenzung nach oben natiivlich eine lemlich willtirliche ift, audh) von Ort ju Ort
perfchieden fein miifite, und unter Denen man jumeift die Wobnungen mit bid yu drei heiz-
baren Simmern einfdlieplich ober aus{dhlielich Riiche baw. big zu drei odber pier Wobhn-
vdumen verftebt, pflegt man drei Viertel desd BVedbarfs an Wobnungen iiberhaupt zu vechnen.
Cine ungefibre Shisung bed Vedarfd nady Kleinwobnungen liefe fih anftellen, wenn
man diefe nidht nach der Grishe, fondern nach dem Mietvreife begrengen wiirbe. AUber auch
dann iiirbe man die Grenge je nad) den Woblhabenbeitsverhiltniffen geitlich und brelic
verfchieden ziehen miifjen.

2. Dasd Wohnungsangebot

Dag Wobnungdangebot fest fih sujammen aud beftebenden Wobnungen, die [eer
werden, und nod) nidht bezogenen neuerbauten Wobhnungen. €S8 wird verminbert dburdh den

* Gine Stafiftit bed Wobnungswedfeld nad Wobnungsgréfentlaflen findet fidh fiir Frant-
furt a. M. (3. V. Statift. Jabresitberfihen fiir 1913/14 S. 9) und Charlottenburg (Charlottenburger
Statiftit, 27. Heft, &. 11).
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Sortfall alter Wohnungen infolge Ubbruchd, Umbaus, Ierftbrung, Snbraudhbarmerdens.
®ie BVeréinderungen ded Angebotd erfolgen alfo einmal durd) Verminderung der Nachfrage,
woburd) beftehende Wohnungen leer werden, dann aber in der Hauptface durd) die Bau-
tatigleit: Deubauten, Hmbauten, bbriihe. Die Urfachen fiir eine Verdnderung bev Nady-
frage find bereitd im vorigen Ubfdnitt ervdrtert. Fitr eine Schisung der Babl ber — in
vert Gemeinben mit Fortaugditber{chitffen— durch Berminderung der Nadhfrage frei werbenden
Wobhnungen fehlen die Anhaltdpuntte nod) mehr alf fiir die ded Mehrbedarfs durd) Juzugs-
iiberfhup. Die folgende Erdrterung bat fich daber allein mit der — sablenmdpig aud
weit fedrfer ind Gewidt fallenden — Bautitigleit, und bier wieder im wefentlichen mit
per Neubautitigleit, der Wohnungderzeugung zu befaffen.

Nach dem, was fchon einleitend iiber die Bejonderheiten dev Ware Wohnung gegeniiber
beweglichen Handeldwaven und im vorhergehenden QAb{chnitt iiber die LUnbevechenbavfeit
mindeftens ecines Teiles der Wobhnungdnadfrage gefagt worden ift, leudytet ed ein, dap
bie Wobnungsherftellung fich nur in fehr befdyrinttem MNafe der Wohnungsnadhfrage
anpaffen fann. Das tritt {don Ddarin jutage, daf, wiihrend Ddie Wohnungdnadfrage
gany iibermiegend drtlich beftimmt ift, dev widhtigite Faftor ded Wobhnungsdangebots, der
Wohnungsbau, febr ftart von ben allgemeinen wirtfchaftlichen Vebingungen beeinflupt
wird, bie nicht drelich, fondern fiiv grofe Gebiete gleidhmipig wirten.

®ie Wobhnungderzeugung ift feine einbeitliche Produftionstdtigleit, fondern fie fest
fich aug einer Reibe mannigfaltig bedingter Borginge zufammen, die in der Regel ver-
{dhiebene wivtfchaftliche Tréiger haben, und deren ungeftirten Ineinandergreifend ed bebarf,
foll die Bautitigheit in tunlichiter Anpaffung an die Marttlage erfolgen. Diefer Forderung
fann aber infolge ber Vermwideltheit der BVorginge im allgemeinen nidht geniigt werden.
®er erfte wirt{chaftliche Vorgang ift der Eriverb bded Grund und Bodens, LUnter den
neugeitlichen ftabtijchen Verhdltniffen ift e felten, baf der Urbefiger ded unbebauten Vodens
biefen mit Wohnbdufern bebaut. Da eé fich in der Regel noch um landwivtjdaftlicdhen
Befig handelt, fo hat je nacd) den BVefigoerhiltnifien eine Serftiicelung ober eine Sufammen-
fegung der landwirtidaftliden Grunditiide fitr den BDebauungégwed gu erfolgen, die in der
Regel ebenfalld nicht durch den Lrbefiger, jondern durd) den gewerbdmifigen Boben-
panbdler (,Bobenfpefulanten”), oft eine Crmerbggefelfdhaft, erfolgt. Die Jufammenlegung
eriveift fidy bei gerjplittertem Grunbdbefis, da es dabei eine grifere Unzabl von Befigern
unter einen Hut 3u bringen beipt, ald o {dhwierig, baf davaug ernfte Hemmungen ber
Bautitigleit und dev Stadterieiterung entjteben, {o daf neuerdings bier die Gefeggebung
eingugreifen begonmen Dat (Ler AUbided). Ift {hon in biefen Fallen die Mitwirfung der
Gemeinde erforderlich, fo gilt died noch mehr von dber zur Qorbereitung der Bebauung
weiterhin erforderlichen Offenlegung und Herftellung der Strapen, fofern nidyt an bereits
fertigen Gtrafen gebaut wit. €8 find alfo eine Reibe widtiger privater und dffentlicher
Rechtdgefchifte, von denen namentlich die legteren oft seitraubende Verhandlungen evforbern,
oft fiberbaupt nicht suftandefommen, die dev ecigentlichen BVebauung vorangugehen haben.
Diefe pflegt nicyt durch den Grundftiicshinbdler {elbit, fondern durch eine neue Perfinlichleit,
penn Bauunternehmer, u erfolgen, der feinerfeitd wieber weitere felbftindige Internehmer,
vie Baubandwerfer, u befdhiftigen pflegt. CErwerb des Bobens, Herftellung der baureifen
Grundftiicfe und vor allem die Bebauung felbft evfordern meift grofere Kapitalien, Die ber
Grundftiicahdndler ober Grunditiictdbefiger hHdufig, der Bammternehmer und der Bauband-
werfer der Regel nach nicht felbft befist, die fie fich alfo im TWege des Darlehnd gegen
bypothetarifche Sicherung befchaffen miiffen. Daber tritt ju den bisher {chon genannten
Wirtfchaftaperfonlichteiten ald vielleicht widytigfte der BVaugeldgeber. Uber webder er Grunbd-
ftiidgbefiger ald Bauberr, noch gav der BVauunternehmer hat der RNegel nadh pie Abficht,
bas fertige Haud daburch su vevwerten, daf er e8 auf den Wohnungdmarkt bringt, d. b.
bie Wobnungen vermietet. BVielmehr will er fein und ded BVaugeldgeberd RKapital wieber
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sweds neuer Verwendung aud dem Gefchdft siehen, und dies fann er nur dburdy Verfauf
bes Haufed. Ulfo hat noch der Hausdbefier, d. b. ber gewerbsmafige BVermieter, der Reibe
per Wirtfhaftéfubjefte binzuzutveten, die dem Wobnungdmarfte bdie neuen Wohnungen
sufiibren, und auch er bebarf in Der Regel nodh eined Hintermannesd, ded Hypothefengeld-
agebers. Grft bamit ift die Reihe der Herfteller bed Wobhnungdangeboid gefchlofjen.

Die gefchilberte Gliederung ift, wie {hon angedeutet, erjt dad Crgebnid neugeitlicher
Entwidlung. Lrfpringlich waren die gefdhilderten BVorgdnge famtlich beim Grunbdbefiger
pereint gewefen, Der fich fiir den Eigenbedarf mit gevingen Unfpriichen und Witteln feine
Hiitte oder fein Hdudchen {felbft erbaute. Uber audy jest noch fallen hdufig die Rollen
ded Grundbefigerd und ded Vaugeldgebers ober die ded Vauunternehmerd und ded BVau-
bandbwerferd jufammen. Seltener ift 8, baf der Grundbefiger auch der {chliepliche Vefier
und BVenuper bed Houfed with, denn ber Hauptunterdyied ber neueren, zundcdhft grof-
ftadtifdyen Entwidlung gegeniiber der fritheven Jeit iff dad Suriicftveten deg Eigenbaujesd
vor Dem Miethaufe, der Veftellbauten vor den Verfaufsdbauten®,

TBie unter bem mehr ober minder vollfommenen Jufammenwirfen der verfchiebenen
Faftoren ber Wobnungsbau f{idh vollziebt, dad zu {dilbern biirfte bem RKapitel iiber
bie Frdger der Wobnungsproduftion vorzubebalten fein. Hier ift nur auf die inneren
Gdywierigteiten binguweifen, weldhe einer glatten Anpaffung ded TWobhnungsangebots an
bie Nadhfrage entgegenfteben. Sundchft muf der BVobenfpefulant den Hinftigen Wobnungs-
bedarf richtig voraug{dhiagen. Aber abgefehen davon, dap die Spetulation ald Schisung
unberedenbarer Grifen fidh biufig al8 falfd) bevausftellen wird, fieht fich ber Bobenhinbdler
in der RAugfiihrung feiner Spefulation durd) mangelnde Geneigtheit ober Einigung bder
Srbefiger ober mangelnde oder vergbgerte Mitwirfung der Gemeinde hiufig genug gebindbert.

Sobann aber bedarf ed zur Bautdtigleit ber Hergabe ded Baugelds. Fiir die Bereitwilligleit
ves RKapitalbefigers biersu wird ed im allgemeinen swar Vorausfegung fein, dap ein gewinn-
bringenber Verfauf ded fertigen Haufed und bierfitr wieberum, dap eine hinveichende Rente
au$ ber Vermietung ded Haufed ju ermarten ift. Allein der BVau- und Immobiliarredit
ift nuv eine ber méglichen und nicht einmal die widtigfte AUrt der RKapitalanlage, und fo
ift fiiv ibn neben ber evjtgedachten Vorausfesung die allgemeine Lage auf dem RKapitalmarkt
von erheblicher Vebeutung. Diefe aber pflegt einer rafhen AUnpafjung der Bautdtigteit an
den Wobhnungbedarf nicht giinftig su fein. Denn Jeiten rafch fteigenden Wobnungdbedarfs
fallen in ber Regel sufammen mit folden induftriellen Aufjdhwungs, ber ja gerabe bie
Chefdhliefungen begiinftigt und den Sumanderungsftrom nach den induftriellen Mittelpuntten
bervorruft. Der indbuftvielle Aufidivung bat aber cinen fteigenden RKapitalbedarf fiir
Snbuftricanlagen und damit fteigenden 3insfup sur Folge. Diefen Anlagen wendet fich
bag Spefulationstapital mit Vorliebe zu, weil fie hohen und rafdhen Gewinn bei leichter
QAbmwdlzbarfeit ded Rififod in Ausficdht ftellen. Daber wird Vaugeld nur {dhmwer und zu
bohem Binsfup erhiltlich, und gleiched gilt von dben zu feiner AblSfung erforderlichen feften
Sypothefer. So entfteht an Ovten und in Jeiten ded induftriellen Auffdhwungs oft ein
empfinblidher Wobnungdmangel, der infolge der Kapitalfhmierigteiten durdhaus nicht fofort
eine [ebhaftere Vautdtigleit yur Folge hat. Erft ein Nachlafjen der indbuftriellen Konjuntiur
filhre mit einer Hevabfegung ded 3insfufes eine leichtere RKapitalflitffigleit fiir den BVau-
und Realfredit und damit eine Steigerung der Bautitigleit herbei, und die fo verfpdtet
auf bem Wobnungdmarkt erfcheinenden neuen Wobnungen treffen nun vielleicht fhon auf
eine verminberte Nadbfrage.

Diefe Lage fritt um fo leichter ein, ald ja aud) die Hergabe ded Vaugelds nur eine
Borbereitung fiiv die eigentlicdhe BVautdtigleit ift, die ibrerfeits aus tedhnifchen Griinden eine
laingere 3eit erfordert. Swar erfolgt dad BVauen beute wefentlich rajdher ald frither, und
ed wird aud) bie ungiinftige Sabresseit in ftivterem Mafe ju Hilfe genommen. Immerhin

* Sablenmdafige BVelege bei Feig-Memwes, S. 21,
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wird fiir den Vau eined groferen Wobnbaufed ftetd sum mindeften ein balbed Jahr zu
vechnen fein, und ift ber RNobbau nidyt vor der eigentlihen Froftperiode beendet, {o wird
biefe notwenbdig cine Lnterbrechung bringen.

&g fommt nun nod) ein weiterer Lmftand bhingu, der einer Anpafjung der BVautitigleit
an die Nadhfrage hindernd entgegenjteht, dasd ift bie vielfach zu beobachtende WVorliebe Der
Nadfragenden gerade fiir die neuen Wobhnungen. 3Jit die Wobhnungserzeugung gu ftart,
fo find e8 dod) nicht in erfter Linie bdie neuen, fondern gumeift gerabde bie alten Wobhnungen,
die leerftehen. So wird ein erbeblicher Teil ded Nififod nicht von den Erzeugern und ihren
Gelbgebern, {ondern von ben Hausbefiern getragen. Er{cheint hiernady dasd jeitweife Auf-
treten von Wobhnungdmangel und bann wicder von Wobnungsitberangebot faft als eine
Yotwenbdigkeit, bie nur durd) Mapregeln gu Crleidhterung der Herftellung baureifer Grund-
ftiicfe, Ded Gtrafenbaud, ded BVau- und Realfreditd ufw., nicht jum wenigjten auch durdh
Berbefferung der BVeobadhtung ded LWohnungdmarktes (Statiftif beg Wobnungdmarkts, der
Wanberungen unbd bded Urbeitdmarftd) gemildert werben fann, {o beftebt diefe Gefabr in
vielleicht nody erbobtem Mafe auf dem Marfte der Kleinwobnungen. Gervabe bei den
Benugern der RKleinwobnungen, bei ber Arbeiterbepilferung — und ebenfo allerdingd bei
benen ber gang grofen LWobnungen —, dufern fich die Wirfungen der wirtfhaftlichen
RKonjunftur befonbers ftark. Damit verftickt fich aber auch dag Nififo Ded Vermieterd von
RKleinwohnungen. Die Gefabr bed Leermverdensd einer groperen 3abl von {oldhen, der Nidht-
eintreibbarfeit ber Mieten, auch der geringeren Schonung der Wobnungen ufiw. hat gur Folge,
baf gegen den BVefig und die Vermietung von RKieimwobnungen eine gewiffe Ubneigung
beftebt. Mit diefem Lmftande recdhnet natinlich auch die Vautdtigleit, und fo wird gerade
im Bau diefer Wobnungen oft ftarfe Juriichaltung geiibt, die dbann einen befonbderd {dyarfen
Wohnungdmangel bewirkt, 2

Daf bdie Sdhwanfungen zwvijchen Mangel und Lberflup bei den RKleinwobnungen
regelmdfiq grifer feien ald bei ben griferen Wobnungen, lape fich aud der Statiftit der
[eerftebenben Wobnungen nicht beweifen™. Aber audh wenn died nidht der Fall ift, o madhen
fidy die Schwanfungen bei den Kleinwobnungen doch ftdvfer fiihIbar, und gwar weil hier
bie Mieter, haufig aber auch die Vermieter wirt{haftlich {Diviideren Schidhten angebiven
al8 auf bem Marfte der griperen LWobnungen. Die Nadhfragenden aus den minbder=
bemittelten Sehichten fteben, aud) wenn bie Progentfdse der leerfehenden Kleinwohnungen die
gleihen find wie bie der griferen TWobnungen, doch ftetd einem geringeren Wobnungs-
angebot gegeniiber al8 Die aud den beflerbemittelfen Rlaffen, weil fie im Mietpreife, den
fie anlegen fdnnen, befdhriinfter find und tweniger die Mbglichleit haben, durd) Herab-
fdhrauben ber Unfpriihe an bie Grife dber Wobnungen einem zu getingen Angebot und
su boben Mietforderungen auszuweichen. Ausg biefen Griinben miifite man fiir
KRleinwobnungen ftetd dad Vorhandenfeineined groferen Ungebotsd fordern
alg fiiv Mittel- und Grofwobnungen. Diefer Forderung ift aber in der PRegel
nicht genigt. QAuch fiir den Vermieter ift ein Lberangebot in grofen Wobnungen im
allgemeinen ertviglicher al8 ein foldhed an Fleinen, weil er im erfteven Falle durch SHerab-
fesen ded Mietpreifed Nadyfragende herangiehen fann, die bidher fleinere Wobnungen hatten,
duperftenfalld auch purch Teilung die grofen Wobhnungen in fleine gerlegen fann. So geigt
fich, Dap Ddie aud dem Audeinanbderflaffen von Angebot und Nadyfrage entftehenden
Wobnungdnivte gany iiberwiegend Kleinwobnungdnite find.

3. Die tatfdchliche Geftaltung des Wobhnungdmarfted bis jum Weltlrieg

Dariiber, wie fich tatfddlich Wobnungénachfrage und Wobnungdangebot im Deut{chen
Reiche geftaltet baben, gibt ed fiir dag RNeich gar feine, filv eingelne Bunbdedftaaten nur

= Pl Feig-Mewes a. a. O, S. 45F. Gine TWiebergabe der bort gegebenen Siherfichten wird
aug Raummangel unterlaffen,
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wenig braudhbave Brudftiicte einer Statiftit™. Vielmehr ift bie Statiftif von BVautdtigleit
und Wobnungsmarkt gany iibermiegend auf eingelne grifere Stadte befchranit, nur dap
bie Grgebniffe fitr eine grifere Unzahl foldher auf Grund einigermafen gleihartiger
Grhebung in einigen Sammelwerfen gemeinfam verdffentlicht werden™. Auf Grund der
Comer Japhresberichte itber die Bautitigleit in deutfdhen Stiidten habe i) die folgenden
Siberfichten 1 big 3 zufammengeftelit (fiehe S. 51 ff.).

Beteadhtet man in Uberfidht 1 undcdhft den Durchifchnitt file Stidte, fo finbet man beveitd vedyt
grofie Snfer{dhiede. So wurden 1909 und 1908 56, 1904 aber 101 Wohnungen auf 10000 Einwobhner,
alfo faft Doppelt fo viel hergeftellt. BVon den RKrifenjabhren 1900 und 1901 big jum Jahre 1904 fteigt
die Wohnungsproduftion pavallel mit bem wirefhaftlichen Anfihrwunge. AUber die Steigerung von
1903 su 1904 ift nur nody gering, und wdbrend nun evft die ftdrtfte inbuftvielle Anjpannung (bis 1907)
folgt, gebt bie BVautitigleit suviicf, und pwar {iber dag Rrifenjahr hinaus bis 1909, wiabrend 1910
gleithzeitig mit dem wirtjhaftlichen Auffdhywung auch eine Vevmehrung der Vautdtigleit eintritt, die
jedoch nur big 1911 anbdlt. Sn Den ecingelnen Stidten ift die Entwidlung vedt verfdieden. Die
metften Hdchitziffern — filr 5 Stidte — weift dbagd Jahr 1903, die meiften Mindeftaiffern — fiir je
6 Stidte — weifent die Jabhre 1908 und 1909 auf. Die Brilidhen BVerfdhicdenheiten freten vecht deutlich
im Jabre 1912 jutage, dad fiir 2 Stadte Hidiftsiffern, fiiv 3 Stiddte aber Mindeftpiffern aufveift.

Siberfichten 2 und 3 bringen lediglich Sufammenfaffungen fiiv eine gréfeve AUngabl von Gtibten
von 1903 ab. Gemeffen am Anfangsbeftande (iberfidht 2) ift ber Wohnungszugang hievnad) fhon von
1903 auf 1904 ein wenig, algbann big 1907 ftdver gefunten. Wabhrcheinlic) fepte fih bas Ginten bis
1908 fort (vgl. Siberficdht 3), was aus der Lberfiht 2 dbarum nicht mit Sicdherbeit hervorgeht, weil fie
fid) von biefemr Jabre ab nicht mebr wie vorber auf ben Robsugang, jondern auf den Reinzugang
besieht. 1909 ift bereits eine leffe Sunabme ju bemerfen, die fich big 1911 verfidrtt, Ulsbann evfolgt
wieder ein Abfinfen, Die Gridheinungen bder beiden KReiegsjabre, insbefondere beg Jahred 1915, er-
forbern natitvlich eine Betradhtung fiiv fich. Gemeffen an bder Enwobhnerzabl (Liberficht 3) seigt fich
pon 1903 big 1908 eine AUbnahme ded Wobnungszugangs, von 1908 big 1911 — nur bié zu Ddiefem
Sabre reicht die Veredhnung — eine Sunabhme. Der Vergleich jedes Jahreszugangs mit dem Des
Borjahres ift fiiv nod weiteve Jahre durdhgefithbrt und Iift die Stirvfe der Schwanfungen nod) deut-
licher evfennen.

Noch mebr ald die Statiftif der BVautdtigheit ift die der leerftehenden Wobhnungen
eine vein Breliche. Befteht doch bier nidht einmal CEinbeitlichteit in dben Jablungstagen,
wéabrend in ber 3dhlungdart {oldhe wenigftensd angefirebt wird ™. Durdh{dhnitidberechnungen
fiir eine Anzabl von Stadten {ind denn auch nuv gelegentlich angeftellt und bei dev {ibevaus
grofen Verfchiedenheit von zweifelhaftem LWertt. Die iibliche Ausdbructsform fiiv bad
Hauptergebnig der in den meiften gripeven Stidten in dev Regel alljahrlich (zumweilen

* Gewiffe Sablen fiiv die Vautdtigleit in Preufen, BVayern und Vaben withrend einer ldngeven
Rethe von Fabren habe i) bei friihever Gelegenbeit jufammengeftellt. Siehe Feig-Mewes a. a. O,
S. 30 fi. Bgl. dort audy bdie graphifhe Darftellung S, 37, in weldher ber BVerlauf der Vautdtigleit
pent Wevdnderungen ded Jinsfufed gegeniibergeftellt ift. Gie zeigf, baf beibe Bewegungen von 1881
bis 1888 entgegengefest, von ba ab aber pavallel verlaufen, jebod) fo, baf in eingelnen Jabren,
namentlich folchen bes hbchiten Steigend des 3insfuftes die Vautiitigleit suviickbleibt, wm danad) bei
finfendem Sinsfuf, fet es su fteigen, fei es nur wenig Hevabzugehen.

* Jeitlich find an erfter Stelle die Jufammenftellungen im Statiftifdhen Jabrbud) deutfher Stidte
su nennen (feit dem L Jabrg. fiiv 1888). Gie baben erbeblich an Brauchbarfeit gewonnen, feitdem
fie durch Den Leiter Ded Statiftifhen Umtes ber Stadt Ciln bearbeitet werben (XVIL big XIX. Jabrg.).
Diefes Amt hat fid) bejonbers verdient gemadht, inbem e8 feinen vievteljahrlichen und jahrlichen Ve
vichten itber bie Vautdtigleit der Stabt Coln feif 1903 auf Grund von HUmfragen $iberfichten diber
Bautdtigleit und Wobhnungsmartt in dbeutihen Stddfen hingufiigt. Endlich Hat das Raijerliche Stati-
ftifche Amt, Abteilung fiir Arbeiferftatiftif, 1904 mit Grhebungen {iber Vautdtigleit und TWohnungs-
matft begonnen, deven Ergebniffe im Neidhd-Arbeitsblatt, und zwar in den legten Jahren in Sonber-
beilagen, verdffentlicht mwerben.

% Strenge Vergleichbarteit ift jeboch durchaus nod) nicht erveicht, vgl. Sonberbeilage jum Reidys-
Avbeitsblatt 1914, Ne. 4, S. 6.

+ Gtatiftifhed Jahrbudhy Ddeutfcher Stadte, 18. u. 19. Jahrg. Fiir 1909 wird bei 51 Stidten
eine durchichnittliche Leermwobnungssiffer von 2,93%, fiiv 1910 bei 54 Stibten eine folde von 3,25%
berechnet. Auf 10000 Enwohner beredhnet ftanben leer 1909: 76, 1910: 82 Wobhnungen.
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3mwei- und dreimal im Jahre) an tunlichit den gleichen Tagen, meift im Herbft nach ben Dftober-
umgiigen, ftattfindenden Leermwobnungdsiblungen iff die Vevedhnung der Jabl der [leer-
ftebenden auf 100 vorhandene Wobhnungen. Je nadhbem bdiefe Leerwohnungsziffer hodh
oder niedrig ift, ftellt man Wobhnungsiiberangebot oder Wohnungdmangel feft. Die Stidte
ftatiftit hat fich nun bemiibt, al8 SMitte ywifchen diefen duperften Fallen eine Normalziffer
su finden. Auf Grund der Leipziger Erfahrungen hatte Haffe 1893 einen Leerwobhnungs-
porrat von 3 big 4% al8 normal beseichnet, und ibm folgend Hat man lange in den
verfdhiebenften Stibten den Sag von 3% ald Normalas beseidhnet. Jimmermann® hat
pie Allgemeingiiltigleit bed Sased durd) Hinweid auf den durcdh{dnittlichen Vevblferungs-
suwadhd und das Durdifchnittdverbiltnid der Vautdtigleit jum Leerwohnungsdoorrat zu
begriinden gefudht. Scdhdfer™ hat dann den intereffanten Verfud) unternomimen, die Hihe
pegd Normalfased fiir Dredben theoretifch su beftimmen. Ev gebt hierbei von dem Stand-
punft aug, daf der Vorrat, abgefehen von der Decfung ded Neubedarfd an Wobnungen,
geniigen miiffe, um die Umzitge am Hauptumzugstermin in angemeffener Jeit zu bewerk-
ftelligen. Qnbem er beftimmte QUnfése fitr die jur Leermacdhung und Snftandfesung dev
TBohnungen erforderliche Jeit madht, fommt er fiir Dresben und dag Veobadhtungsjabr
auf ben Sag vpon 3'/a%%. &2 fcheint jedoch, daf Schifer auf einen verhiltnidmdifig nebens
fachlichen Shnftand su grofes Gewicht gelegt bat, da tatfddlich haufig genug Umpitge in
nody teiliveife bejeste Wobnungen erfolgen, die auch erft {pdter inftandgefest werden. AMit
Redht bat dayum Stdwefand™™ in einer Hitifhen Nadpriifung der Haffefhen und
Sddferfhen Regel den Hauptiwert davauf gelegt, daf der Wobnungsdvorrat grof genug
fei, um noch ben Eiinftigen Mehrbedarf infolge ded yu ertvartenden Vevdlferungs-
sutvadhies zu decen, und zwar follen in jedem Augenblif mindeftend {o viele Wobnungen
nitig fein, alg ein Vievteljabr fpdter Hausdbaltungen vorbanben find. Da fich died aber
nie genau vorherberechnen lafle, da auch der grofftadtijdhe Wobnungdmartt fein einbeitlicher
Jei, fo fei e8 erforberlich, Dap bie Leerwobhnungdzabl um dad Doppelte, und wenn befonberd
{dhwere IMNiBftande hinfichtlich einzelner Wohnungdgrdfentlaffen oder in einzelnen Stadtteilen
beftiinden, um big zum Dreifachen griper fei al jene Gefamtmindeftzabl. Soltau, bder
friiber T in Anlebnung an Sdhdfer davon audging, daf ein Teil der Umgiige in leerftehende
B Wobhnungen erfolgen miifle, und je nach der Grdfe diefes Teild die notwendige Leerwohnungs-
jiffer mathematifh beftimmen wollte, Hat in feiner wertvollen {pdteren nterfudhung it die
Beftimmungdmbglichieit eined Normalvorratd fiir nodh nicht fpruchreif erflért, die Schifer{che
Theorie abgelehnt und Stiwefand gegeniiber zwar den grundfislichen Ausdgangspuntt
Buwaddd an Haushaltungen) ald richtig anerfannt, aber auf die Willfiirlichfeit der AUnnahme
bingeriefen, bap gerabde der Sumwachd eines Vierteljahrd su beriictfichtigen und bdie gefundene
Mindeftsiffer gevade mit 2 oder 3 u vervielfachen fei. Sn der Tat wird man fagen miiffen,
baf eg einen fiir alle Otadfe giiltigen Novmalfas niht geben fann, dap aber fiir jede
eingelne Stadt auf Grund lingever Erfabrungen indbefondere hinficdhtlich bed Bevislferungs-
suwadhfed wobl devjenige Sag gefunben werden Einnte, bei dem fich Mieter- und Vermieter-
inteveffen am ebeften dbad Gleichgewicht bielten. Nidht su vergeffen ift freilih gegenwdrtig,
paf die Werhaltniffe vor dem RKriege fiir die Veurteilung der Entwiclung nach dem RKriege
nur nod) befdhrdanften Wert haben.
* Statiftifhes Sabrbuch deutfdher Stidte, XVIL Jabrg, S. 633, XVIIL Jabrg. &. 69. BVgl. audy
XIX, Sabra., . 73,
** Die Lage ded Dresoner Wobnungdmarttd im Jabre 1907, Mitteilungen bded Gfatiftifdren
AUmted der Stadt Dresben, 17. Heft, 1908, :
** Die Leerwobnungen in Halle a. S, 1909 big 1911, Veitrdage sur Gtatiftif dber Stabt Halle a. S,
Heft 17, 1912.
+ Beilage gum Monatsbericht der Stadt Chavlottenburg Juli 1909,
++ Wobnungswedfel und Wobnungémartt ujw., Charvlottenburger Statiftif, 27. Heft, 1913,
&. 50 .
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Bautditigleit und Leeriwohnungsdvorrat in deutfchen Stiadfen™
Siberficht 1
a) 3abl der durd) Neubau entftandenen Wobuungen auf 10000 Eintwohner™™

Stabt 1900 1901 1902 1903 1904 1905 1906 1907 1908 1909 1910 1911 1912
Alkona . « . 28 29 34 35 57 74 71 67 48 46 48 71 7
Braunfdmweig. . 63 64 69 117 72 29 17 12 16 24 24 44 53
Breglau . . . . 74 80 79. 135 111 106 103 67 45 31 50 53 53
Gharlottenburg . 68 B8-S A48 au15] So157 161 181 176 1521618 231 99 87
Chemnigg . . . . 68 59 87 <108 130 113 82 76 74 78 101 134 96
(0144 o T 78 51 63 100 114 108 113 99 55 i1 56 63 68
Grefelb < o » & 23 27 21 28 23 26 24 24 31 31 38 34 30
Dortmund . . . 74 71 66 79 15 137 171 137 74 86 B4 114 85
Dregben . . . . 88 64 56 89 81 55 34 18 16 22 27 47 38
Duigburg. . . . 89 76 78 94 107 112 115 87 70 69 73 105 69

Diifjeldorf . . . 61 93 85 = 115 120+ #121 71 52 46 45 82 421 126

Frantfurt a. M. 70 68 124096 115 " 102- 101 ¥ ST S 56 74 77

Gambiyg. .-+ 39 45 79 11 1257 488 (s8ici99. - 104 106 107 20196 120
C 3T il s 82 126 M 217 187 28 09 i i57f 12T 981 63 .80 56
Qinigsberg., «» 73] 53 49 87 92 RO {3 ig0 4y pg a3 gy g
Pefaig. s . o Th Bt G 08 0B R AR 85 g7 Ba T
Magbeburg. . . 36 48 60 62 72 61 54 55 3 44 71 4 56
Rainpeint 2 o 18 135 00 0 = B T ) e R R R b
Wiltachen - o » - 130 A03° 05 76 40 LSoR  Jpseson. of° ARL - 47 w02 05
Wefen = - b8 =50 19034 1705 2182 = 1107614 34 a5~ 5861 145
Cra o e S S B e L e e R R e S ST
Shiftaart. o0 - Bl 73 70 02 o0 i iGs 830iyed; 59 60 70 4108 110

sufammen . . 1548 1530 1680 2167 2221 2021 2015 1629 1229 1223 1561 1754 1677
Arithm. Durd-
T el et | S T TR 11 e T S vy PR S I T ISR [
Siberfidht 2
b) Sdbrlicher Jugang an Wobnungen im Verhdltnis zum Anfangdbeftande

3abl ber g ungs- Y
Sabe -'Giiibt; anfang\'sbeit,a)ﬁr?m - ggSugmxg e n %
SIS VR e S ) 1360 346 61915 4,55
100 STy 1545 8§42 67 138 4,34
1005 e Ty 22 1450 335 55199 3,81
19005 v wh 25 1633 496 60 444 3,70
Ly T e 1839 809 55151 3,00
1908, . i 34 2137 865 43 639 2,4
W9 2182 285 46 065 2,11
1hn | A a5 2307 787 65 439 2,84
180 i 41 2618 965 81427 311
8125t 41 2698719 76 110 2,82
1§25 E B . 42 2809 814 55927 1,99
19— 37 2681 253 33 302 1,25
1) L e e 37 2761 396 15 356 0,56
B e e 34 2 637 620 4 466 0,18

* Die {iberfihten 1 bi& 3 und 5 find zufammengeftellt auf Grund der Verichte des Gtatijtijchen Amis
der Gtabt Ebln iiber bie Bautdtigleit in deutfdyen Stiabdten, Jahresberichte 1903 big 1916. Fiir tUberficht 4
find baneben herangezogen die Verdffentlichungen ded RKRaiferlichen Statiftifhen AUmts {iber Vautdtigleit
und Wobnungsmartt in deutfhen Stddten jorwie BVerbffentlichungen fridtifher ftatiftifher AUmter.
* Xn jeber Querreibe ift bie vorfommende Hicdhftaiffer fett, die MNiedrigitziffer {hrdg gebructt.
#* Bon 1903 bis 1907 Robhaugang, b. h. Sugang dburch Neubauten, von 1908 an Reinjugang,
b. b. 3ugang burdh Neubauten absiiglich AUbgang durch Abbriiche und Umbauten,
_1.‘@-
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fiberfidt 3

¢) Sdbhrlidher Sugang an Wobhnungen im Verhdltnis sur Eintwohnerzahl
und zum Vorjahrdzugang

Wohnungszugang® Sunabme (+) ober Wbnabme (—)
Jabhr 3ahl ber e bed TWobnungdzugangsd™ gegen bm‘; 115%1'81)1-
Stibte grmdialang o GHEF s 3 au
g wittlicher &inm. wirklicher in % Gnio.
1903 73768 99
35 82 L 1,12 )
1904 } = { 74 502 97 } it : :
gt 29 { G i } 2011 2,96 5
1905 | 65941 88
1905 | 4 { 59 257 90 | o i |
1906 | 58 410 86 J
1906 | : 71 347 87 } ‘ _
31 5 10415 14,60 15
1907 | { 60932 72 ¢
907 0 93, 72
R } 31 { S = 13326 21,87 17
1908 47 606 55 |
1908 | 49 466 54\ >
34 - 2403 4+ 425 2
1909 { 51 569 56 ' Wi
1909 47 791 51
35 417917 + 3749 - 18
1910 } { 65 708 69 } ! Tl :
1910 | | 74488 7
: 4 . 4648 4+ 6,24 e 3
1911 J ! \ 79 136 74 J :
1911 83 390 } 2 5
- 43 978 - 7,17
1912 | < { 77412 2 i
1912 77 417 \
g 215 — 278
1913 } o {558{33 v !
1913 i [ 51579 \ — 515
1914 } b \ 33909 J =3t
[ 52
s } 37 { okt ! 18437 543
1915 15515 j
1915 15 281 \
35 10 802 70,7
1916} : { 4479 f %

* Big 1908/09 Robzugang, von 1909/10 ab Neinzugang.
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fberficht 5

e) Berbiiltnid von Vautdtigteit und Leerwohnungdvorrat

Beftand an [eerftehenden 3ahl ber Stibte, in denen ber Jugang”® Gefamtzabl
TWobhnungen an Wobnungen ber Stidte
ftart mittel fdhwach
1905-. = = 2 4 1 7
1906 . v 1 2 2 5
ST s e - 1 1
= T90R.
g T e o 7
PO 2 2
Y e 1 2 3
1905/11 - . 6 8 4 18
19005 s b 2 4 8
190605508 1 2 2 5}
100 S s 3 2 { 9
R 1908 5 @ s 1 | 3 5
e e 3 5 9
86 8 e 3 8 11
{10 B [ Wikl ke 3 1 51 9
1905/11 . . 11 14 K1 56
05 e — 3 3 6
1006 = e 2 3 ) 7
1907+ == 1 3 fenBe 12
Ungeniigend iz - = " =8 +
= . 1808 3 | 14 17
1T e o 5 | 10 15
190 1 2 L 17 20
! 190511 . . | 4 22 70 96
150 e et 4 9 8 21
19062 + 3 4 7 6 17
Befamtzabl S : & = =
1908555 wer 1 4 19 24
s T 1 6 19 26
i BB s 8 18 28
i B 5 5 22 32
1905/11 . . 21 44 105 170

* Big 1907 Robzugang, feit 1908 Reingugang.
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an

Qmumerhin bleibt eé von Jntereffe, die BVewegung der Leerwobnungssiffern duvd) lingeve Jeiten
und fiiv verfhiedene Stiibte einer Vefradhtung su unterziehen. AlS weit uriicdreichende Entwidlungs-
reibe fei hier bdie ber Ceertvohnungssiffern in Hamburg wiedergegeben, wo bereitd feit 1866 all-
jabrlich 3dablungen ftattfinden, fobafy hier bdie Jiffern fiiv 50 Jahre vorvliegen. GSie befrugen nad) den
Berbifentlichungen deg Hamburgifthen Statiftijhen Wmtes:

1866 4,7 A e i L3 T Aa 1896 6,4 1906 53
1867 < 57 877" SL0 e Sy 1897 4,5 1907 47
1868 28 1878 58 1866 28 1898 35 1908 4,6
1869 3,6 1879 6,5 1889 3,5 1899 3,0 1909 48
1870 33 | 1880 69 1800 47 1900 25 1910 7,0
g P PRl 1L U 1891 . 5,9 1901 ~ 22 1911 7,0
875" pg | 1882 T 64 1892 84 1902 27 1912 69
1373 - 10 T 1883 49 1893 9,0 1903 35 1913 56

7 e e RO | e 1894 9,0 1904 44 1914 56
1875 1,8 1885 2,7 1895 8,0 1905 4,8 1915 638

Man t6nnte Hiernach leicht bie Entwidlung als eine Wellenlinie darftellen. Die fettgedructten
Siffern ftellen in ibr die Hihepunite, die {hriggedrudten die Tiefpuntie dar. Die duferften Fdalle Der
50j&hrigen Reibe find die auf einen Wobnungsmangel deutenden Jiffern von 1% in den Jahren 1872
und 1873 und die ein fiberangebot darftellenden 3iffern von 1893 und 1894, Jeneé die Jabre ber
{tberftiicaten Enfwidlung nad) den dDeutfh-franzdfifchen Kuiege, died Jahre eined fidrferen gewerblichen
Riifgangs. Die $iberficht 4 (S. 51) zeigt jedoch, daf die Entwidlungsturven in den verfchiedenen Stidten
teinesweqd parallel verlaufen. Jmmerbin zeichnen fich eingelne Jabre durd) ein BVorwiegen hHober, andere
purd ein foldies niedriger Ceertvobnungsziffern aus. So weift dag Jabr 1905 bei 7 Stadten Hichit-
aiffern, bas Jabr 1911 bet 5, bag Jabhr 1913 bei 8 Stidten MNiebrigitsiffern anf. Die Erfdheinungen dev
Qriegsjabre find nod) befonders zu befprechen.

Swijden den Jiffern der BVautitigeit und denen der leerftehenden Wobhnungen beftehen
natiiclich Begiebungen. Bautitigleit, die {iber ben Vedbarf hinausgeht, muf die Jahl der
Leermobnungen anfdhwellen, su geringe BVoutdtigeit fie juriicigeben laffen. IUmgelehrt miifite
eine hohe Leerwobnungssiffer auf die Bautiitigheit abjdredend, eine niedrige Ceerwohnungs.
siffer auf fie anvegend wirfen. Allein e8 ift fchon im vorhergehenden Abjdhnitt geseigt,
paf und warum die Wedfelmirfungen yifdhen Angebot und Nadyfrage auf bem Wohnungs-
marft haufig gejtort ober versbgert werden mitffen. Dah died aud) fat{dd)lich der Fall,
1apt fich ourch eine Sufammenftellung veranjhaulichen, die auf Grund einer Reibe von
Sapresiiberfihten in den Cdlner Werichten iiber die Vautdtigheit gefertigt ift. Deren
Bearbeiter unterfcheidet drei Stufen deg Wobhnungdzugangs: ftavken, mittleven und fhwachen,
und drei Stufen bed Wobnungsoorratd: reidlidhen, geniigenden und ungeniigenden, und ev
unterfucht in jedem Sabr, weldye Stibte unter bie 9 mbglichen Kombinationen diefer Eigen-
febaften fallen™

Qn $iberfiht 5 ift bag Grgebnis fiiv bie 7 Jahre 1905 big 1911 jufammengeftellt. A8 bas
Normale Hitte man anzufehen, daf in Jabhren mit veidhlichem Bejtand an leerftchenden TWobhnungen
bie BVautdtigleit {chwach, in Jabren mit geniigendem Wohnungsvorrat die Bautitigieit mittel, in
folhen mit ungeniigendem Wobhnungsvorrat die BVautdatigleit ftart fein miifite. 2Wie oft diefe
normalen Fdlle eintraten, ergeben in der Uberficht bie fett umvabmten Feloer. Jn dem fiebenjdbhrigen
Jeitraum entfprechen von 170 Fdllen nur 22 der Regel, dag find 13%. Gang entgegengefest
liegen bie Fdlle, in denen reidhlicher Wobnungsvorvat mit ftavfer BVautdtigleit und ungeniigender
Qohnungdvorvat mit fdwader Bautdtigleit jufammentrifit,. Diefe Fdlle finden fih in den jdhwady
umrandeten Feldern ber Siberficht, und ed gebdven von 170 Fdllen bierber 76 ober 45%. Die gany
abnormen Falle dibeviviegen alfo in dem Jeitrawm 1905/11 bei weitem bie normalen. Natiivlich hanbdelt
eé jich bierbei wm cine vein fdematijhe AUbgrengung, und ed fann im eingelnen Falle 3. B. bas

* qm Cratiftifhen Jahrbuch deutfcher Stidte, 18. und 19. Jabrgang, Hat Jimmermann und
jein Nadhfolger in ber BVearbeitung audy zahlenmdfig die Veziehung zwifchen Bautdtigieit und Leer-
wobnungsvorrat feftgeftellt durch die Beredhnung, wieviel duvd) Reingugang Hingugetommene auf 100
leerftehende Wobnungen entfallen. Fiir 1909 find ed im Durchfchnitt der berichtenden Stadte 151,
fiir 1910 125. Die 3abl 100 wiicbe eine gevabe ausveihende Vautdtigleit begeichnen, Fitr bie eingelnen
Stidte fdhwanten bdie Biffern in fehr weiten Grengen.
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Sufammentreffen geringen TWobnungdvorvatd mit fdivacdher Bautdtigieit {ebr wobl geredhtfertigt fein,
weil die Wevblferung fHll feht ober zuviickgeht. Aud) darf aus der Hberficht nicht der Schluf gezogen
\ucwcu paf Die ,abnovmen” Fdlle ftets Ddie ,novmalen” iiberwiegen. Bielmehr handelf ed fich bei
bem 2 eubad)fu‘rqs'.ufimu" um einen folden mit im allgemeinen fdhwacher Vautitigleif, was fchon
bavaug erhellt, Daf von Dden gefamten 170 Fallen nur 21 oder 12% auf ftarke, 44 pber 269 auf
mittleve, dagegen 105 ober 62% auf fdwache BVautitigleit entfallen. Jmmerbin geigt bie iibcrﬁd}t,
wie frarf mindeftend zeitweife Wobhnungsherftellung und Wohnungsbedarf augetnandertlaffer fonnen.

4. Dic Wirtungen ded Kriegesd

MWie auf allen Gebieten der Volfgwivtihaft, fo hat der Weltfrieg auch auf dem von
Wohnungsangebot und Wohnumgsnadfrage einfdneidende Wirfungen hervorgebracht™. Die
Bautitigleit, bie {chon in den lesten Sﬂbren por bem RKriege {dwad) war, it im Laufe
beg RKrieged immer {tirfer guviidgegangen. MNeben den in S{berficht 2 und 3 mwiebergegebenen
Sablen fei nach einer Sufammenitellung des RKaiferlichen Statiftifchen Amts angefiibre, dap
in 45 Stadten durch MNeubau an Wohnungen Hevgeftellf wurden 1912 (einem Jabhre mit bereitd
abgeflauter Bautdtigheit!): 64107, 1913: 47817, 1914: 34475, 1915: 13646 und 1916: 5015.
®ag Eigentiimliche ift nun, daf diefe auperordentliche Cinfdhrdntung deg Wohnungsangebots
feinedwegd eine Crfdhdpfung ded Vorratd an leerftehenden PWohnungen zur Folge gebabt
bat, Im Gegenteil, Uberfiht 4 (S. 51) seigt, daf diefer Vorrat in den meijten Stidten
geftiegen ift™. Diefer auffdllige Hmftand findet aber feine Crildvung in den gleichfalls
aufierordentlichen Vevdnderungen, die der RKrieg in der Wobnungdnadyfrage gur Folge
batte. Die 3ahl der Haushaltdgriindbungen, ingbefonbere duvd) Chefchliepungen, bat
ndmlich eine bedeutende WVerminderung erfahren, und bdie RKriegdtrauungen Haben in der
Regel nidhyt gur fofortigen BVegriindbung eined Housdhaltd gefiihpre. Gleidhzeitig hat eine
erhebliche Sabl eitweifer Haushaltdaufldjungen ftattgefunden, indem jiingere Kriegerfrauen,
auch folche mit Rindern, su Eltern oder Verwandien gezogen find, wasd vielfach mit einer
Ritfmwanderung aug ben Stidten auf dad Land verbunden war. Nadh Kriegdbeendigung
ferben die meiften diefer sum Feil nodh nicht begriindeten, sum Teil geitweife aufgelbften
Haushalte new byw. wieder ind Leben freten, aud) foldhe, in denen ber Ehemann gefallen
ift. GFerner ift mit einem geitweifen Unfdwellen der Ehefdhliefungen zu vechnen, frogdem
zablreiche junge Minner aud dem RKriege nicht suriiclehren werben. So iff zu vermuten,
pafi bad twdbrend Ded Rriegd entftandene Wobhnungsiiberangebot rafdh in Wobnungémangel
umfdhlagen witd. Vor allem gilt died von den RKRieinwohnungen. Denn bereitd wdbhrend
pes Rrieged Dat offenbar eine ftarfe Abwanderung von den grdferen in die Ileineren
QBohnungen ftattgefunbden, verurfacht einmal duvcdh) die voriibergehende — vielfach leider
ur dauernden werbendbe — Verfleinerung ded Haughaltd und vielleicht nodh mehr durch
bie gebotene wirt{haftliche Einfhranfung. Die Angeichen einer {olden BVerfchiebung des
Wohnungsbedarfs, die nadh dem RKriege fich vielleicht nodh verftdrfen wird, zeigt beveitd
bie erwibnte Snterfuchung des RKaiferlichen Statiftifchen Ames, die fiir Kleinwohnungen
ober Doch gewifje Rlajlen derfelben im weiten RKriegsjabr ein geringered Wadhdtum der

Leermohnungssiffer ald fiir grifeve Wobnungen zeigt. Der BVearbeiter (Rufdh) rechnet
fur die Sett nad) pem Rriege mit einer ftarf erhbhten Nadifrage nach Wobnungen, ing-

2 qut Dlelnll ingbefonbere die Sonderbeilage zum Neichs-Arbeitsblatt Ne. 6, Juni 1916, Vau-
titigfeit und Wobnungsmartt in beutfhen Stabten im Jahre 1915, bearbeitet von Regierungsamtmann
Dr. Rufd). RNady beendetem Sa diefer im Sommer 1916 abgejdhivfienen AUrbeit ift — ebenfalls von
Dr. Rufdy bearbeitet — ervfhienen dad 14. Gonberbeft zum Reihs-Arbeitsblatte ,Beifrdge zur
Wobhnungéfrage wabrend ded RKrieges”, Verlin 1917. Nur einige .‘s'aaupterqc[miﬂ'c baraus fonnten bei
ber RKRorveffur nod) beriicfichtigt werben.

** Qm QJahre 1916 ift bie BVewegung auf dem Wobhnungsmarife bcmw umgefchlagen. Von
34 Gtdbten tweifen 7 eine Junahme, 27 dagegen einen Riidgang der Leermobnungsziffer auf. BVgl. audh
HUberfidht 4,
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befonbere RKleinwohnungen, welder der Ausdfall der Neumwohnungen durd) dad Darnieder-
liegen ber Vautitigleit gegeniiberftebt. Diefer Ausfall muf nach dem, wasd oben iiber das
normale Anwachfen bed Wobnungdbedarfd audgefiihrt wurde, bedeutend fein. Wurde dod
mit einem bdurchfchnittlichen jabrlichen Mehrbedarf von 270000 ober, wenn man, wie ed bier
fitr die RKriegdjabre gefhebe, von dem durdh die Jusugsiiber{diifle hervorgerufenen BVebarf
gang abfiebt, von 250000 Wobnungen gerechnet. Schist man auf Grund der Statiftit
iiber bie Bautitigfeit, die ja nur eine lidenbafte Teilftatijtit ift, daf biervon im Jabre
1914 bie Hilfte, im Jabhre 1915 ein Fiinftel, in den Jabren 1916 und 1917 je ein Sehntel
purdh) Neubauten befhafft worden ift, fo wiirbe ber Ausdfall biefer vier Jabre nidht weniger
alg [(4 250000 =) 1000000 — (125000 4 50000 - 25000 < 25000 =) 225000=]
775000 Wobhnungen befragen, dad wive bie Wobngelegenheit fiir 31/a Millionen
Menfden.

Auch wenn das Wiederanfdhwellen der Wobhnungdnadhfrage nad) dem RKriege vielleidht
infolge ftdrferer Degentralifierung im Giedlungswefen weniger ftarf fein follte alg der
Riidgang wihrend ded Krieges, wird der Ausdfall der Bautitigleit fich um fo empfindlicher
bemerfbar madhen, ald mit ziemlicher Geivifbeit nody fiir ldngere Jeit nad) dbem Kriege mit
ftarfem Kapitalmangel und mit Suviidhaltung gerade gegeniiber der AUnlage im Wobhnungdbau
3u vechnen fein wird. Die Jerlequng grofever in fleinere Wobnungen durdh Umbau wird
infolgebeffen in naber Sufunft vielleicht eine gropere Rolle gu {pielen berufen fein, ald ibr
in ber BVergangenheit ugefommen ift.

s
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