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4.

®ie RNedytsformen dber Vodenbindung

a) Das Grbbaured)t™
Von Geh. Juftizrat Profeffor Dr. Erman in MNiinter i. .

$im auf einem Grundftiid su bauen, muf man es beherrfchen. Diefe Herrjchaft iff
pollftindig nur, wenn fie augleich vedhtlich und wirtfchaftlich begriinvet ift. Sie ift recht-
fidy begritndet, wenn freie Verfligung fiber daé Grunbdftitd felbft Deftebt. Cie iff
wirt{dhafelich begriindet, wenn auch dev IBert ded Grundftiided sufteht, wenn alfo dasg
Grundftiicf Hezahlt worben ift.

Bollftandige Beberr{dyung befteht alfo nur da, w0 ein vechtlich unbefchriinfrer Eigen-
tiimer auf voll begabltem, mit feiner Raufpreighypothef belaftetem BVoden baut. Das fommt
aber in dem normalen, deutfchen TWohnungsbaumwefen nie vor, benn normaleriveife wird
Bei uné auf BVoden gebaut, der zivar jurijtifd) in freiem Eigentumsrechte ftebt, der aber
unbegablt und durdy Kaufpreishypothet verjcdhuldet ift, affo wirtfdhaftlich gebunden. Hierin
liegt aber gleichzeitig audy eine evhebliche vechtliche Bindbung, da das BOV. §§ 1123 ff,
1133 ff. die Herr{daftsredite eines pypothefenbelafteten Eigentiimers {tart einfcyrantt.

Diefer Normalform bdes gegen Kaufpreishypothet erworbenen, fogenannten  freien
Eigentuma” am Vauboben ffehen nun andere Rechtsformen gegeniiber, die den Boben
per Bebauung erfdhliehen durch divefte rechtlice Bindbung des Erwerbers.

®er Boden 1witd entiweder u blofem Erbbaured)t vergeber, meift gegen Erbbau-
Zing (Erbbaupadyt), oder er witd ju Eigentum iibertragen, aber unter birefter, vedytlicher
Bindung desfelben. Am frdrkiten wivit Hier eine das Eigentum felbft ergreifenbe Wieber-
perfaufépflidht, die durd) die Vormerfung (BGB. § 883) cine durdhgreifende, grund-
budmipige Wirfung erhilt.

®ag Eigentum wird hierbet iibertragen, enfiveder gegen einen KRapitalpreid (alfo vegel-
mafig gegen ecine RKapitalfchuld: RKRaufpreishypothet), dann liegt dev ungenau nach der
Stadt Ulm benannte Wieberfauf vor; ober aber nir gegen eine Rente (Renten-
juld), dann liegt ein -~ bigher nur in der preufifhen Gefesgebung cvmbglichtes
Rentengut vor; fiix die bier in Frage ftehenden Rleinwohnungdywede vor allem ein
jogenanntes Gavtenventengut.

Weniger ftarfe BVinbdbungen bei fiberfragung des Eigentums an der Stelle find: bie
befdhrintten perfdnlicdhen ®icenftbarfeiten (§§ 1090 ff) oder die fogenannte private
Wertzuwaddfteuer, d. h. die — durd Gidernngshypothet (8§ 1184 ff.) redytaverbind-

* Pgl. Erman, Erbbaured)t und Qleinwobnunggbay, MNiinfter 19075 Erman, SErbbauredt mm
Sandwdrterbudh ber Staatdwiffenfdafter, 3. Aufl, @b, 111, Jena 1909, und bdie in betben Sdhriften
verpeidynete Citeratur. 2Auferdem: Pefl, Das Erbbauredht, Ceipaig 19105 v. Pedhmann, Entourf
cines Reidhgefeses, betreffend dag Erbbaured nebjt BVegriindung, Miinchen 1912 (aviiber: Erman,
Feitfdyr. f. Wobn.-LWefen, Bbd. XII, Nr. 85 Pefl, Annalen deg D. Reichs fiir Gef.-Geb. 1915, Ne. 4, 5);
Gtrehlow, Die wirt{haftlihe Vebeutung des Grbbaurechts in Jabhrb. fiie Nationaldton., Jena 1912,
Seft 5; Stitbben, Dag Erbbauredt . . . in Pofen und Solatidh in Jabrb. d. Bobenreform VIII,
SHeft 3, Jena 1912 (ergdmgend: Stfibben, in: Smmobiliarfredit-Rommiffion, Drudfaden Nr. 113
Berlin, Reidysdbruderet 1916); Pattai, Dad Grbbauredit, Wien 1914; Kuczynsti, Dasg Wohnungs:
twefen unb .die Gemeinden in Preufen, 1L Feil: Gtidtijhe Wobnungsfitrjorge 1916, S. 12 .
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lidh gemachte — Verpflidhtung ded Erwerbeys, von dem bei WieberverduPerung efwa ju
machenden Gewinn einen nadh) bder Hibe ded Gewinngd und bder Jeitbauer deg Vefiges
abgeftuften Anteil an feinen Veriuperer, den BVegriinber der Stelle, abzugeben.

Hier ift nur dag Erbbaured)t darzuftellen, und ywar der gebotenen RKiirze ent-
fprechend nur in den SHauptpuniten.

Dag Erbbaurecht entjtebt nach BGB. § 1015 durd) die por dem Grundbudamt e
flirte Einigung ded Grundftiifdeigentiimerd und deg Grbbaunchmerd und durd) bie dem-
niditige Eintragung ded Crbbaurechts in dag Grundbud). €3 gewdbhrt die BVBaunugung
bed Grunditiicts, fann aber nady § 1013 audy ausdgedehnt werden: ,auf die BVenusung
cineg filv das Vauwerf nidyt erforderlichen Teiles des Grunditiicted, . . . wenn fie fiir
die BVenusung des Vauwerfed Vorteil bietet”, — alfo Hof, Garten ufw.

Wird dad Erbbaurecht, wie regelmifig, gegen ein jabrlidy su zablended Entgelt (Erb-
bauging) beftellt, dann iff ed der Pacht dbhnlich, aber ed unteridheidet fich von ibr da-
durdy, bap es alg dinglich-grundbuchmdpiged RNecht gegen alle Wedhfelfdlle ausg der Perfon
bed Veftellerd gefichert ift, wibrend ein blofer Pédhter tm Konfurfe ded Verpidhters und
ebenfo bei jeder Smwangsdverfteigerung ded Grundftids ausgewiefen werben fann. Auper.
dem ift bag Grbbauredht an feine Hichitbauer gebunden, wibhrend Pacht und Miete grund-
{aglich nur auf 30 Jabre beftellt werden fonnen (§§ 567, 581 Ab{. I). Endlidh und vor
allem fann nur ein Grbbauer, nicht dagegen ein Pddhter oder Mieter fein Redyt durdh
Hypothef, Grundichuld ufw. verpfanden, denn nur dag Erbbauredht ift nadh) § 1012 ein
bingliches, verduperliches unbd daber auch verpfindbares Nedht.

Geradbe diefe AUbmweidhungen vom cinfaden Padptverhiltnis ergeben bdie IMibglichfeit
der (maffiven) Vebauung fremden Vodeng im Erbbaurecht. Denn die Vaufoften Ennen
bier entliehen mwerden auf eine Erbbau-Hypothet, deren Tilgung durd) entfprechende
Regelung der Erbbaufrift ficher geftellt werden fann. :

Wie mit fefter BVefriftung fann dag Erbbaurecht auch mit einem nody unbeftimmten
Enbtermin bejtellt werden oder unter auflé{ender Vebingung, Dann erlifcht bei
Cintritt jened Greigniffes, alfo efwa bei Verlegung einer im Erbbauvertrag auferlegten
Berpflihtung, dag Erbbaurecht und sugleich mit ihm die daran beftellte Erbbaubypothef.
Diefe Hypothet ift dann alfo unjidher und mehr odber weniger wertlod. Daber empfiehlt
fidh fiiv etwa nofiwendige Verwirfungstlaufeln ftatt diefer einfachen, aber ju {dhroffen Form
der auflbfenden BVedingung vielmehr der Llmweg, daf der Erbbauer im Falle der Pflicht-
verlegung fein Grbbaurvedyt uviidjuiibertragen vecfpricht und dicjes Werfpredhen durdh eine
Bormerfung mit grundbudhmdpig durchgreifender Wirfung augjtattet. Wenn dann Dder,
Bejteller die Verfallstlaufel geltend macht, {o erlifht dag Grbbauvedt nicht, fondbern es
fallt an ibn al8 jogenanntes Eigentiimererbbauredf. Dad ermbglidht dag Forts
beftehen der Crbbaubypothefen und damit eine fichere Veleibung des Erbbauredhtes. Daber
bat fich diefer Limweq allenthalben ftatt der direffen Verfalldflaufel eingebiivgert.

Fiir die Wirfung und die Vewertung der Erbbaubppothet ift von befondever BVe-
deutung die im BVBGB. § 95 leider gang ungureichend geflirte Rechtslage ded Erbbau-
baufed. Die Verfrage bemiiben fich dburchiweg, diefe Litcde ded Gefeges zu fiillen, aber
da burd) bloge Parteivertrige dinglich-grundbudhmapige Wirfungen nidht herbeigefiibrt, nody
abgednbert werden fénnen, {o ijt bier ein Punft, wo eine gefegliche Abbilfe am bring
lihften, aber auch verbdltnismifig einfach ift. Die befannt gewordenen Gefegentwiivfe
jind Daber durchweg iiber die Lifung ecinig: wibrend beftehenden Erbbauredhtes foll bdas
Haug dem CErbbauer, nady Erldfchen ded Erbbauredhts aber dem Grundeigentiimer au
eigen gebbren.

Faft ebenfo wichtig wie diefe Frage der Haftung fiir die Eebbaubypothef ift hinficyt-
lich des Erbbaubaufes die Frage, wie man feiner WVerwabrlofung durd) den Erbbau.
berechtigten gegen Enbe feines Nedytes vorbeugen finne. Die widtighten, in den Ver:
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- trégen und Gefeentwiirfen biergegen eingefegten Mittel find: eine behirbliche (gemeind-
licge) Aufficht mit der Vefugnis su Reparaturen auf Koften des Erbbauers, fodann bie
Sufiherung einer nach dem Erbaltungdguitand bemeffenen Schlupentichddigung, endlid) unbd
vor allem ein Borgugdrecht bei der Wiederaudgabe bed Erbbauvechtes.

Die Regelung des Erbbaurvechtes im VOV. §§ 1012—1017 ift gang unjureichend,
ba man die ftarfe Gntividhung, die e au Griinden der Siedlungs- und Vodenpolitit
genommen bat, in teiner TWeife vorhergefehen hatte. Auf Grund jahrelanger Grirterungen
und Borfdylige, die in dem diterreichifchen Vauredytdgefes von 1912 einen erften gefes-
geberifchen Ausdruct fanden, wurde daber noch vor dem Kriege im Reidhydamte bes Jnnernt
cin Gefegentwurf audgearbeitet, der gegentwirtig den amtlidhen Stellen jur Begutadhtung
votliegt. Bei der allmdhlidh evarbeiteten, weitgehenden bereinftimmung aller Beteiligten
erfdpeint dag Suftandefommen bdiefes Gefeges al fiher. €8 wird burdy Vefeitigung der
Redytazeifel, befonders hinfidhtlich des Gegenftanded und ber Miindelfidherheit der Erbbau-
bypothet, dem Grbbaurechte erft wirflich freie Vahn {chajfen. ®ann fann und wird es
jidh, unter dem Drud ftavfer Vediirfniffe, tros feiner Lngewobntheit einbifrgern. Ein
Bediirfnis nad) dem Erbbauvecht evgibt fich gundchft {hon aus den finangiellen Notftinden
unferer bighevigen Wobnbhausbefdaffung.

3n der vom RNeichsamte ded Jnnern fhon vor dem Kriege einberufenen Jmmobiliar-
treditfommiffion wurde, in den Gutachten und in der Tagung im November 1915, mit
Redyt mehrfach betont, dafs dag Erbbaurecht die Voden-Raufpreishypothet gany erfpart
und fitr die Bautoftenhypothef zu recdhtpeitiger Tilgung zwingt. €8 befdmpft alfo doppelt
bie verhingnidoollen, iibermdBigen und untilgbaren Dauerhypothefen unfever bigherigen
ftabtijdyen BVodenver{dulbung.

®ag Erbbauredyt fann und foll der Gefundung unfered BVaumarftes dienen, indem
8 bag ,Gigenbaus”, b. b. die Selbftbefchaffung des 3u bewohnenden Haufed erleichtert
und veraligemeinert, befonderd audy fiir die RKleinwohnhiufer; denn erfabrungsmépig et
baé Gigenbaud die Sparfraft und Sparfreude in gany ungewdhnlichem Mage in Fiitige
feit und fiibet fo dad Sparfapital bem Vaumarkte su, und zivar beim Grbbauredhte gerade
in der wirtfdaftlich ermwiinfhteften Weife, daf den BVodenpreifen und ibrer Hodytreibung
von biefen Gelbern nidhts jufliet, fondern nur der Bauntoftenbejhaffung, und dafp audy
biefe Baufoftenbypothet durdy Abzablung wicder getilgt und zu neuer Bauverwendung
freigejest 1ird.

Nody {dymweriviegender find aber die bepdlferungs- unbd webréraftadpolitijchen Bovteile
einer Berallgemeinerung bes Eigenbaufes: Forberung bder Sepbaftigleit, der Framilien-
freude und damit deg Rinderreidhytums, den die evfdhiitternden Lebren des RKrieges
gerabesu al8 die Dafeinsfrage unfever Neichs- und BVolfdzutunft haben erfenmen laffen.

Qerantwortlidy fiir diefe Schidfaldnotwendigteiten unfever Volfgzutunft find die bffent-
lihen Berbéndbe: Reich, Staaten und Gemeinden. Sie miiffen weitblickende Bepdlferungs.,
Sieblungs- und Wobnungdpolitif treiben, und daber audy und vor allem: Bodenpolitif.
Slm aber diefen Bffentlichen BVauboden unter Wabrung feiner bevslferungdpolitifchen Biele
ber Baunugung durdy Private uzufiibren, ift die juriftifch wedmapigfte Form eben das
Erbbauredht, da ¢ der BSffentlichen Hand das BVobeneigentum mit feinen Wertzurwadys-
unbd anbderen Vorteilen erhilt und ohne erneuten Geldbaufiwand, wie thn das Wiederfaufs-
recht erfordert, an den Ausgeber auriictfiibre. <A@ Werfzeug der pffentlidhen
Bodenpolitit von Reidh, Ctaaten und befonders Gemeinden batte dag Erbbau-
vedyt bigher feine Hauptbedeutung (in Fvantfurt a. M., Pofen, Efjen, tHim, Gtrap-
burg ufw.).

Aber daé Grbbauvedht begegnet auch ftarfen Hemmniffen. Einmal der Beleibungs-
fihmwierigleit. Soweit fie aug feiner fngewohntheit oder aus Redtszweifeln entfprang,
fanm und itd fie durd dag Erbbaugefes gehoben werden. Jm {ibrigen wird der
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Bffentliche Erbbanaudgeber hier, gany wie aud) beim IWiederfaufaredhte, weitgehend mit dem
eigenen RKredit einfrefen miiffen. :

Cobann hat der bei unsd hergebradte Vau fraft Cigentumé am Grunditiid, aud wenn
diefed wirt{chaftlich in der Luft ftebt — Rreditfauf gegen KRaufpreishypothef — gegeniiber
bem Erbbaurecht den grofien pipchologifchen Vorsug bder juriftifdy ficheven, Ddauernden
DBerbindbung mit dem Grundftic, alfo ded Eigentums und ded Eigentiimergefiibld mit
jeinem gangen pfychologifhen Gebalt (Einwurzelungdbewuptiein, Heimatfinn ufw.), aber
audy mit bder fehbr materiellen Hoffnung auf den ,Wertzuwadys” deg Grunditiids. So
fommt bag Erbbauvedht hauptfachlich der Miete (oder Pacht) gegenitber um itberlegenen
Wettbewerbe, alfo ba, wo enfveber der Grunditiifieigentiimer das Eigentum nicht hergibt,
fei e8, baf er es nicht fortgeben fann (Rirdyen- und Stiftungdland, Fideifommiland ufiw.),
ober Daf er e8 nidyt fortgeben will, vor allem fraft ,Bifentlicher Vobenpolitit”. Ober
aber auch fiiv folche Wohnungs- und Vauluftige, die dad Eigentum gegen bie Kapital-
{huld der RKRaufpreighypothef nicht eviverben fommen ober wollen. Dap aud) lehteres
vorfommt, und zwar recht bdufig vorfomme, ergeben bdie vor allem in Pofen gemachten
Erfabrungen mit wablweife ju Cigentum ober in Erbbaured)t ausgebotenen Baugrund-
ftiife.  Jn Pofen wdblten etiva fedhs Stebentel dag Erbbauvedst!

¢

b) Dad Wiederfaufsredht® (§§ 497 ff. beg BVBB.)
Bon Oberbiirgermeifter Dr. h. c. v. Wagner in Slm

Die Fort{chritte der Technif in unferem Vaterlanbe und die im Jujammenbang da-
mit ftehende gemwalfige Entwidlung der deutidhen Indujtrie haben in den Mittelpuntten
er legfeven ein ungewdhnlicd) rajches AUnwadyfen der BVevilferung im Gefolge gehabt.
RAus diefer Tatfadhe ergab fih an den genannten Orten ein ftarfed Bebiivfnié nady Ar-
beitd. und Wohnftitten unb mit der erhshten Nacdhfrage nady VBaugriinden zur Befriedigung
dedfelben ijt aud) eine nambafte Steigerung der Grund- und Vobdenpreife itberall da ein-
getreten, wo der Grundjtiicdtdbandel in den Hinden der Spefulation fich befinbdet.

Wo Ofaat und Gemeindbe diefer Erfdheinung gleichgiiltia gegeniibergeftanden find,
mufifen fich auf hygienifhem und fozialem Gebicte naturgemip jdhere Mifftande ein
ftellen. Sdhon im Mittelalter, indbefondere in den freien Neichsftidten, find Frdftige An-
fége einer nidht nur auf Crzielung finanywirtfdaftlidher BVorteile ge-
vidhteten, fonbdern aud) in den Dienft eines gefunden Siedelungswefens
bed wivt{daftlich {dhmwadheren Teils der Bevdlferung geftellten BVoben-
politif au finden. SHeute ift bie Erfenntnid davon, daf jur Bekdmpfung der Mifftinde
auf dem Gebiete des Wobhnungsivefens die Erbhaltung und BVermehrung desd ge-
meindlidyen Grunbbefised in Deutfdland dringend nidtig ift, in ftetem IWadhfen
begriffen, benn nur auf foldhem Wege mird eine griindliche BVefferung ded Wobhnungs-
wefens erveichbar fein.

Treiben die Gemeinden eine umfajfende VBobenpolitif, {o fann eine
folche felbftoerftdndlich nur den 3wed haben, das vorhanbene Gemeinde-

T Bgl. Wagner, Die Tdtigleit der Stadt Ulm auf Dem Gebiet ber Wobnungsfiirforge fiir
Arbeiter und Bebienftete (Hdufer zum Eigenerwerd), Uim 1903; €y h miiller, Grundftliddmartt und
ftabtijhe Vobenpolitif in Ulm von 1870—1910 (Tiibinger Staatdwiffenidaftliche Abbandlungen, N. F.
Heft 9), Stuttgart 1915; KRuczpndti, a. a. 0. &. 61ff. D, H.
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{and im Sntereffe der allgemeinen Wohlfahrt su permenben, diejenigen
wirtidaftlidhen, jozialen und bygienifhen Nadyteile aussufdliefen,
welde etwa dem Grundbefis dev prganijierten ober nidtorganifierfen
Bobdenfpetulation anhaften, und das Wohnungémwefen ingbefonbdere dev
minberbemittelten Cinwobner der Gemeinden zu fordern

Gine fjolde Urbeit mup fidh die weitvrdumige Bebauungsmweije und das
Arbeitercigenhaus, womdglich das Cinfamilienhaus, sum Siel fegen.

YWerden fiir {oldhe Iwede Reichd-, Staats- ober Gemeindeland hingegeben, ober werben
Gelber ber genannten Verbinbde, auch der Verficherungdanftalten, jum RKleinwohnungsdbau
pergeliehen, fo mufp von {olchen Bffentlichen Organen dafiiv Sorge getragen werben, Ddap
bic Baugriinde und Gebdude, fitr welde die audgeliehenen Gelder ver-
wenbet werden, ber Spefulation entzogen werden und enfzogen bleiben.

3u bdiefem Vehufe wird in weiten Kreifen bdie Anwendung des Erbbauredts emp-
foblen, bag aud) die Stadt lm einer aug Angehbrigen des Qeprer- und Beamtenftandes
sufammengefesten BVaugenoffenfchaft auf einem febr giinftig gelegenen ftidtijhen BVau-
grunde eingerfumt hat. Diefe Genofjenidhaft fdhien ber Stadtoerwaltung binfichtlich der
wirtfchaftlichen Leiftungsfibigleit ihrer Mitglieder und der Fabigfeit sur BVildung und
Grhaltung eined geeigneten Verwaltungdorgans audreichende Garantien darzubieten. Die
Reeditquelle diefer Vauunternehmung ift die Stadt.

@iner anderen Gorm der rechtlichen BVindbung des von ihr verfauften Baugrunds und ber
mit ibren Geldmitteln erfteliten Gebdude hat die Gtadt $1{m bei Den fogenannten RUvbeiter-
eigenbiufern fich bebient; fie bat fich dabei auf bdie IWabrheit des Sages geftiise, JDa
mur einfache Vorfrellungen Einflup auf weite Rreife deg Volfs gewinnen fdnnen.”
IMit dbem :

IWieberfaufsredt

glaubte fie Dem Verftdndnis und den Empfindungen Ddever, fiir die ihre Wobnungsfiirjorge
beftimmt ift, néber au fommen, al8 mit dem begrifflich und in feiner praftifhen Unwendung
fo vermidelten Gebilde des Crbbauredits. Die Erfabrung hat thr Redht gegeben.

FWird die Anwendung des Erbbauvechts empfoblen vor allem wegen. des Sufammen-
hangs der Wobnungsnot mit der fadtijchen Bobenfrage, Joll fie

a) ben Bau von Arbeiterwohnungen giinftig beeinflufjen;

b) bem Minderbemittelten eine dem Eigenheim fih ndbhernde Gigentumsform gemwibren;

¢) ber Bobenfpefulation begegnen ]

d) etwaigen Bodenwertumwadd der Allgemeinheit jufiibren;
jo find alle diefe Bwede cbenfogut auf dem pon Dev Stadt Ulm befdhrittenen Wege
erreidht worden, und e gefellen fich auf bem legteren den genannten Sielen nody einige
weitere, in fozialer und wirtjdaftlidher Hinfiche ungemein widytige hinju.

1. MWas die BVegiinftigung der Schaffung von Arbeiterrvohnungen diberhaupt betrifft,
jo ift fite Stadte, in weldyen weder Private nod) Gefell] daften fiiv Jwede ded Exbbauredhts
IMiteel hersugeben geneigt find — und dies trifft bei $lm durchaug ju — die Stellungnahme
eine fibevaug einfache. Da die Landedverficherungganftalten nad) den bigherigen Erfahrungen
ofne Gidjerungdbypothef an dem fiir bag Erbbauredyt pergegeberen Boden der Stidfe fein
Darlehen gewéhren, o wird die Gemeinde, wenn fie jdon einmal {o giemlidy bag gange Rififo
tragen muf, 3wedmifigerweife gleich unmittelbar als Geldgeberin und Glaubigerin eintreten.

Die Stadt Sllm baut nicht teurer, fondern mindeftens ebenfo billig alg eine Genoffen-
jhaft, und auch die BVermaltung foftet nicht mehr als bei genoffenichaftlicher Organifation;
unfer allen. Slmftdnden aber ift fie fichever in Den Hidnden einer vorfichtig verwalteten Ge-
meinde al$ in denjenigen von Ceuten, weldhe i Vermaltungsfragen jich erft einleben mitfen.
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2. Wenn audh nad) den nunmebhr feftgefteliten Vedingungen dag Eigenfumsredht an
ben Hlimifchen Avbeitermobnungen ein febr befchrinttes ift, fo gewibrt ed bodh weifer-
gebenbe Redhte ald dag Erbbaurecht.

3. Wird dem Avbeiter fein Eigentumsredyt gewiibrt, befinbet er fich vielmebhr gegen-
iiber Dem erbbauberechtigten RKRapitaliften oder genoffenfdaftlichen Verbande nur in dem
Berbiltnifie cined Mieters, Jo fallen alle diejenigen foialen Errungenfdhaften weg, welde
aug dem Eigenbeim erwacifen, andeverfeitd treten, wenn vollends, wie in Halle a. S,
Wohngebiudbe, weldpe bis au 12 Wobnungen enthalten und aud) died ift nur Ddie
Regel —, zugelaflen {ind, alle Sdhattenjeiten ber Mietsfaferne in die Erfdheinung.

3d) bin deshalb der Meinung, dafp wenigftens fiir das Kleinwohnungsmwefen indbefondere
dann, wenn Staat ober Gemeinde die Mittel fiir den Wohnungsbau aufbringen,
dem Wiederfaufgredht infolange der WVorgug gebithrt, al nicht dag Inftitut des Erbbau-
vechts in redhtlicher Hinficht flaver und jwedmifiger ausgeftaltet ift, und damit die Ve-
leibbarfeit Desfelben widhft.

Die an die Verduferung der in den Jabhren 1892-—1894 von der Gtadt $lim ge-
bauten 2Arbeitereigenhiufer getniipften BVedingungen find zwar der LUlmer Stabtvermwaltung
von Hausg aus ungureichend eridhienen. BVor allem erfdhien die Feftftellung ded Riidtaufs-
vechts in einer Dauer von nur 15 Jahren nicht audreichend, um cine Spefulation mit
einem Teil der Hiufer u verhindern, da g in vielen Fllen gweifelbaft ift, vb innerhalb
bes genannten Jeifraums bdie rechtlichen BVorvausfesungen fiir die Ausitbung deg in Rebe
jtebenden RNechtd feitend ber Gtadt eintreten, nach Ablauf diefer Jeitfpanne aber bder
Ctadbtvermaltung fein beherrfchender Einflup auf die Eigenhiufer mebhr suftebt.

Allein wenn Keupp e feinen eigenen Arbeitern gegeniiber nicht rvisfieren zu Fénmen
glaubte, das Cigenfumsrecht an den von ibm mit fogenannten Haugermerbsbarlehen be-
legten Gebiuben in crbeblichem Mafe einguengen, fo mufte die Ctabdtoerwaltung bei
einem erften Verfudye, um den e8 fich hanbelte, gleichfalls Bedenten tragen, in der Ve
{drénfung beé Cigentumsrechts allzu weif zu gehen und behielt fich, da ja auch mit
eingelnen Hiaufern die Spefulation nidht wviel anfangen fonnte, vor, wenn einmal einige
Crfabrungen gefammelt waven, entweder jur Ctatuierung eined Guperfiziarrechts, wie e
in &lm in den friiberen Soldaten- (Graben-)haufern, allerdings in ungureidhender Geftalt,
fdhon vorbanbden mwar, iiberyugeben ober dag Niick- (Wieber-)tauféredt auf einen jo langen
Seitraum audaubehnen, daf bie Gtadtverwaltung innerhalb bdesfelben nicht nur einmal,
fonbern Bfters in bie Lage verfest wurbe, von demfelben Gebraudy 3u machen.

Bald peigte fich denn audy, daf die obengenannten Beftimmungen
unguldnglid waven, um Migbrduden mit Erfolgentgegentreten yu fonnen.

it die im Jabr 1902 erbaute 4. Serie der QArbeitermohnungen erfolgte desbalb die
Feftfesung neuer Vedingungen, deren widitigite im Nachftehenden aufgefithet find:

§ 11. Der Gtabtgemeinde HUlm, ald Verfduferin beaw, Baugldubigerin, wird ein Wieber-
faufgred)t im Sinne beg § 497 ff. bes BGB. an dem Grunditiict mit Wobnhaug eingerdumt, bas
fie auszuiiben befugt fein foll:

a) fall3 und fo oft der Grunditiicis- Cigentitmer oder feine QRedhtsnadhfolger (indbejondere bie Erben)
bag Grunditiid innerbalb bdeg 3eitraums von 100 (einbunbdert) Jabren von beute ab verdufiern
wollen. €8 gilt bie3 aud) bann, wenn Miterben, an welde dag Grunditiid durd) Erbfolge
gelangt ift, basfelbe einem ober mehreven von ibnen ju Gigentum iitberlafjen;

b) falls ber Gigentiimer bes Wobnbaufes trog erfolgter einmaliger {driftlicher Werwarnung
Wobnungen ju Mietzinfen vermietet, weldhe den vom Gemeinderat feftgefesten Sidhtbetrag
itberfteigen.

DieAusitbung desd Wiebertaufsredts fann innerhald 100 (einhundert) Jabren

vom Tage bed Vertragsab{dluijfes ab erfolgen, nidht nur innerbaldb der Frift bes § 503
bed BBB.
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§ 12, ®ie Wieberfaufjfumme wird durd) eine Ghagungstommiffion in der Weife feftgejtellt, daf
genau derjenige Preis sugrunbe gelegt wird, welder jur Jeit Der Erbauung des
Haufes fir die Grundflade und dasg Baumwejen angevedhynet wurde, und daf diefem
urfpritnglidhen Preife perjenige Vetrag augeredhnet wird, um weldhen bag Gebiube durdh
Werbefferungen im TWerte geftiegen ift, foweit piefer Mebhrwert zur Jeit Ded Wiederfaufs nod) im
QAUnwefen vorhanden iff, wibhrend andererfeits derjenige Vefrag vom Kauf- und Baufdhilling wieber
abgejogen wird, um welden fich der Wevt der Liegenidhaft durd bie Veniisung verringert hat.

§ 15, ®ie Verwendung Dbed ganzen Qnwefens ober einjelner Teile Ddesfelben ju gewerblidyen
Jmweden in der Art, daff der Eigentiimer fein Anwwefen felbft su bdiefem Jwecde verwendet ober aber
pagfelbe ober Teile Desfelben ju gewerblichen Qwedfen an Dritte {iberldft, ift nur mif ausbriictlicher
®enehmigung deg Gemeinderats und unter den von pemfelben feftgefesten Vedingungen juliffig.

Der Grundftiics-Gigentitmer verpflichtet fich fiir fich und jeine Redytanachfolger, weder felbit in feinem
QUnivefen ein Gemwerbe ober einen Hanbel mit ivgend weldhen TWaren auszuiiben, nod auch an Driffe
Teile Dedfelben ju biefem Jwed abjugeben.

§ 16, Die Stadtgemeinde Hlm bebilt fich an der Vo rgavtenflicde ein Wiebertanfsredyt im
Ginne ped § 497 ff. ves BGB. audh fiiv den Fall vor, dap bie Gtadtgemeinde biefe Vorgartenildche
nach Vebarf (gany oder feilweife) fiir bie Jwedfe einer in Ausfiihrung fommenden Gtrafenerbreiterung
juriicferwerben muf.

®a die Ulmer Stabtverwaltung e erveidht hat, dafp bei einer erheblichen Jabl Der
pon ibr uerft erbauten Hiufer dag Wiederfaufsrecht von 15 auf 100 Jabre ausgedebhnt
werden founte, {o bat fie ibren Swed, bei den von ibr erftellten Gebduden die Spetulation
ausgufchliehen, yweifeldobhne evveicht. WVon dem auf 100 Jabre feftgefesten Wiedertaufs-
vecht fann innerbalb diefed Seitraums mebhrfach Gebrauch gemacht werden, {o baf ed tmumer
wicber new auflebt und nicht nur auf 100 Jabre, jondern auf ewige Dauer wirtfam bletben
fann.  Greilich legen Die Sllmer Vertragsbeftimmungen ded TIBiederfaufevedyts den Befug-
niffen deg Eigentiimers nambafte Befchrantungen auf. Indeflen hat Diefes be{dhrintte
Gigentumsredht dod) den BVovzug, daf dem minberbemittelfen rbeiter und Lnterbeamten
eine Heimat gefhaffen ift, aug der ev bei Crfiillung der Wertragsbeftimmungen nicht ver
tricben erben fann und bei welder bder fitr TWohngwede beftimmte Ginfommensteil fich
gleihbleibt, ohme bei Lobuerhhungen su fteigen.

Tatfadlidy bat bei dben Hlmer Eigenbdufern pie 3wedbeftimmung
bed Wiederfaufsredhts fich durdaus bewdhrt Die von mandhen Seitent be-
flivdhteten Gchwierigteiten hinfichtlich der Qlusiibung ded perfonlichen BVormerfungsredhts
bei cinem Berfaufe des AUnmefens find nicht aufgetveten, da die Gemeinbe durdy §11lit. a
ibrer BVedbingungen bei jeder Verduperung befugt ift, ibr Wiederfaufsrecht auszuitben.

Gegeniiber dem Erbbauredht bhat dag TWiederfaufsrecht weifellos den Vorzug, dap
bei l(egterem bie Gpefulation gany ausdgefdyaltet toird, wibhrend beim Erbbauredht immerbin
fiiv bie Dauer ded Vertragsd dem Erbbauberechfigten ecine gemwiffe Attionsfreiheit jur Aus-
nitgung freigender Ronjunfturen verbleibt.

PWag fodann die BVeleibungsfrage betrifft, die ja bei dem Gigenbausbau Ddes
fHeinen Wlannes in den Vordergrund zu frellen ift, fo biirfte das Wicderfauférecdht gegen-
{iber Dem berseif geltenden Grbbaurecht auch in diefer Nichtung ben WBorzug verdienen.
Sn HUlm ift dbie Stadt ald Gelbgeberin fiir den Rleinwobnungsbau eingefprungen, und fie
pat bigher mit diefemn Darlehensgefchift feinerlei {chlechte GCrfabrungen gemacht. Gebeim-
rat Prof. Dr. Erman-Miinfter fagt daviiber folgenbed: ,Die Hypothet der Gemeinde felbft
(fiir Vobenpreid und BVaugeld) jteht vor bder QBiederfaufévormerfung, und Iveiferen
Sypothefentredit Joll der Wieberfaufdoerpflichtete nur mit Genehmigung der Gemeinde
aufnehmen — ungenehmigte Hypothefenaufnahme ift ein Wiedberfaufsfalll
Da fommen alfo praftifd nur Hypothefen in Frage, pie gegen die Vormerfung gebeckt
find, ober bie, anders ausgebriicft, nicht blof von dem Wieberfauféverpflidhteten
beftellt find, jondern audh — und Hierin gevabe {iegt ibre Gidyerbheit! — von
dem TWiederfaufsberechtigten, von der Gemeinde”
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Die Verwertung und Nugbarmacdung ftadtijdhen Vaugrunds fiir den
Kleinwobnungsbau bat fich fonach in Ulm bigher ohne nennensiwerte Sehwicrigleiten durdy-
flibren laffen.

Sdywieriger war die AUnwendung ded IWicderfaufsredhté bei Verduferung fradei-
jhen Geldnbes fiir induftrielle Unlagen. GFiir foldhe Verfdufe begwedt bdie
Gtabt den Ausfdhluf ober doch die Einjdyranfung der Spefulation durd) folgende BVe-
ftimmungen :

Die Stadbtgemeinde Hhn hat dag Grundititd an den Kdufer nur zum Jwed der fberbauung mit
induftriellen AUnlagen beziehungsweife mit ju diefen Anlagen gebdrigen Wobnbdufern, welde fiiv den
Gigentlimer, feine Angebbrigen ober fitr AUngeftellte und Urbeiter beftimmt find, {owie jum Swed ber
BVerwendung uniiberbauter Fliden des Grunditiicts ju demfelben Induftriebetried (fiir Cagerzwede ufmw.)
verfauft.

Der Ctadbfgemeinde werben nun feitensd des RKaufers folgende AWiederfauféredite im Sinne bes
§ 497 7. bes VGV, ecingeriumt, welde gemdp § 883 beg VGV, tm Grundbuch vorzumerfen find:

a) fofern ber Kdufer ober feine Nedytsnadhfolger das verfaufte Grunditiict der eben begeidnefen
Swedbeftimmung entaieben, fteht der Stabfgemeinde bas Nedyt zu, das Grundbitiict um bden heute
begablten RKRaufpreig uriidzuerwerben. Ein efwa vom KGufer ober feinen Redytsnadyfolgern auf
dem Grundftiif gemachter BVerbefferungsaufoand wird bei dem Wieberfauf infomweit in Nechnung
genommen und dem RKaufpreis ugefdhlagen, ald diefe Verbefferung sur 3eit des Wiederfaufs
noch Den PBert des Grundftiictd erhilhf, mwogegen bei efwa eingetretener Verfchledhterung des
Grunbftiicfe ber KRaufpreid fich entfprechend ermipigt. Diefes Wieberfaufsredht fann, wenn das
gange Grunbditii ber genannten Jwedbeftimmung entzogen twird, in bezug auf dbag gange Grunb-
ftiict, wenn ecingelne FTeile ber Swedbeftimmung entyogen werden, in bejug auf bdiefe Teile bes
Grundftiicts ausgelibt werben;

im Falle der Verdufferung des ganzen Grundftiicks durd) den Kaufer (mit den erftellten Vauten)
fritt bag YWicderfaufdredht der Stadigemeinde Dann niht ein, wenn die Jwedbeftimmung der
Befiebelung beg Grunditiicds mittelft induftrieller Anlagen aufrecht evhalten bleibt und bdie jdmt-
lichen von bem Vefigvorginger eingegangenen Verpflihtungen binfidhilich ber Wieberfaufsvedite
ber Stabtgemeinde ber legteren gegeniiber von bem Redytdnadhfolger ober den Redyidnadfolgern
itbernommen werden;

wenn der Kaufer nicht itbevbaute Teile des Grunditilds vertaufen wollte, o ftebt der Stadtgemeinbe
ein Wieberfaufsredht bepliglich diefer Teile wm den bheute begabiten Preis, zuaitglich 39% Jinfen
pom Tage der Auflaffung ab zu. AL iberbaut ijft dag Grundftitd ober ein ju verdufernber Feil
Desfelben dann au betvacdhten, wenn joldhe 3u mebr alg 2 Drittel mit Wobn- ober Fabrifgebduben,
au voeld) legteren jedoch offene Schuppen oder dhnliche Bauten nicht geadhle werben, iiberbedf find;
wiivbe die Ctadbtgemeinbe Ulm Abjhnitte des Grundiftiicfs fiiv den Swed bder AUnlage oridbau-
planmifiger Stragen innerbald der nddyften 15 Fabre von heute ab erwerben twollen, fo ftinde
derfelben — nitigenfallé audy der Hofpitalftiftung Hlin — begiiglid) der jur Strafe erforberlichen
Fliche dag Wiederfaufsredht zu dbem Heutigen Kaufpreis ohne Jinfen ju. Hierbei fann e fich
jedod) nur um ben Anfdinitt des Grundftiicks an der Peripherie, nidht aber um die Durcdhquerung
desfelben mit Strafenanlagen hanbeln, audy fallt das Wieberfaufsredit weg, nachdem maffive
ober aus Facdwert erftelite Vauten auf dem abjutrefenden Gtrafenplage ervidhtet worben find.

Wabrend Juftizrat Dr. BVaumert der Meinung ift (Deutfhe Hausbefiger-Jeitung von
1909 Q. 46), ,baf dag Wiederfaufsredht beim BVerfauf von Grundftiicfen zu Inbdujtrie-
aweden nicdht empfehlendwert ei,” hat die Stadbt tlm bdie gegenteilige Erfabhrung gemadt.
Wiederholt ijt ed in Ulm vovgefommen, dap induftrielle LUnternehmungern, weldhe von der
CStabt cin grifpered Geldnde evivorben hatten und dasfelbe fiir Induftrieswedte nicht mebr
nitig au haben glaubten oder tatfdachlich nicht mebr nitig batten, foldhes Geldnde ju einem
pen Unfaufépreis um ein Vielfached iiberjteigenden Wert verdufern wollten. Soldhen
Qbjichten ift die Stadtverwaltung durdy Anwendung ihres Wiederfauféredhts mit Erfolg
entgegengetreten. Dagegen bhat fich in zwei Fillen bdie ofwenbdigfeit gepeigt, Fugunften
bypothefarijher BVantforderungen bei induftriellen Anlagen mit dem obligatorifchen An-
fprudye benn ein folcher fommt ja nur in Frage — uriickzutreten.

In welhem Umfang dag TWieberfaufsredht in Llm zur Anwendung gefommen ift
seigt nachitebende Tabelle:
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Qrbetferwobnbiufer, Fiir anbere Fitr inbujtrielle ;
Jabr ]|‘ Bau- . G-T,pnrbcrcinc Bauten GwQée It Jnggefamt
uf. |

ﬂ Fille Mart Fille Mart | Feille Mavt || Fille Mart

I 1 T [
1894 . . ‘! | - 3 12 368 1 3958 1— 4 | 16 326
1895 . . 32 203 000 7 41 891 2 9491 41 254 382
1896 i ‘ 5 31213 2 19930 7 51143
1897 A 1 6 024 9 115929 9 238 945 19 360 898
1898 . 20 150 750 115! 84 967 6 130 122 37 | 365 839
1899 . .| | 19 | 121828 6 86 364 25 208 192
1900 . .| 30 239 550 5 18 604 1 12141 || 36 | 270295
1901 . .| o 56011 1 a8zs e 5 56 693
1902 . . ‘| 21 200 350 15| 162 867 2 63732 || 38 426 949
1903 . .|l i 18 123 451 5 115311 | 2 238762
1904 2 117 520 15 151 855 3 207859 || 20 477 234
1905 . .|| 24 150 300 19 244 230 9 206 998 ;‘ 52 601 528
1906 . .| 18 267 824 17 350245 | 35 618 069
1907 . .| 50 370 864 2t 188813 | 14 201456 | 85 761 133
1908 . .| 14 90 946 9 211226 | 23 302172
1909 . .| 22 81 991 11 133161 || 33 215152
1910 . .| 30 | 248 833 7 54608 || 37 | 303 441
1 £1} b ISR 460 000 20 124 454 5 44 502 82 628 956
1912 . .| | 36 199 494 9 122963 § 45 322 457
1913 . | 72 595 000 17 | 73945 3 334649 | 97 1003 594
1914 . .| {3 s hadd e S 73997 || 17 150 230
1915 . .| | (Teab 149672 | 7 | 244694 | 13 | 394366

i 300 | 2493358 327 | 2667419 | 138 | 2867034 || 774 | 8027811

I

Dazu ift gu bemerfen, dafy bet folchen Pligen, welche die Stadf an Bauunternehmer
sum Jwed der Erftellung mehritddiger Gefdhaftshiufer ober TWobhnhiujer mit mebreren
und griferen TWobnungen verfauft, die Lifchung des Wiederfaufsvechts alsbann zuge:
ftandben wird, wenn Daé von Dder Stadt 3u foldhem Jwedt verduferte Geldnde itberbaut
ift. Befanntlich ift die Spetulation mit Gebifuden in neuen Gtabtteilen eine wenig
fruchtbare.

Go fomme idh 3u dem Schlup, dap nach der dermaligen Redytdlage das Wieber-
faufarecht den Vorvzug vor dem Erbbauredyt perbient. Sind audh beibe JInjtitute unvoll-
fommen, fo ift ber $lmer Wieverfauf fiir dag praftijche Leben infolange jedenfalld ver-
wenbbarer, alé die IMingel des Erbbauredhts nicht befeitigt find. Die Hauptfache ift bei
et gangen Grage dodh, dap etwas Pojitives erreidyt wirh; ob auf dem Wege des Sadhen-
rechts ober Ded perfénlichen Schulbverhiltnifies fpeint miv bdemgegeniiber eine Frage
sweiten Nanges u fein. Soviel aber ift beute feftauftellen, bafp £llm auf dem legteven
Wege fiiv etva 3500 Perjonen Eigenbiufer gebaut hat. LWire auch nur Dder eine Gewinn
erjielt worden, daf die Sterblicheitdsiffer in Den neuen Gigenbiuferquartieren auf mweniger
alg 10 vom Taufend berabgefunfen ift, fo wire Dieg getifp eine anfebnliche gefundbeit-
lide, wirtjchaftliche und foziale Errungenfdaft.
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