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Kapitel 1l
Die Geldbejchaffung

1

Die Kapitalbejchaifung filr das Wohnungswefen nad) dem RKriege

Bon Dr. R. v. Mangoldt, Generalfefretir des Deut{chen Vereins fiir Wobnungsreform
und Gefdbiftsfiihrer des Deutfchen Wobnungdausichufies

BVovbemerfung: IWir gehen bei biefer gangen Abhanblung von der Vorausfesung aus, daf
bas gegenwdrtige ungeheure Ringen feinen Ubjdluf durch einen fiir Deutfhland gitnftigen Frieden
mit Den baraud entfpringenben vorfeilbaften Folgen filr die Huferen und inneven Sufténde unferes
Lanbed und Bolted finbef. Nechneten wir nicht mit diefer BVorausfesung, fo wiirden die nadhfolgenbden
Ausfithrungen, die ja bie Jeif nad) dem Friebend{dhluf bebandbeln, fidh wefentlich anders geftalten
miiffen. — infer ,Kapital” verfteben wir in biefer Abhandlung: in Geld ausdgedriictte Verfiigungs-
gewalt iiber wirtfdhaftlidhe Gilfer. Dod) mup jur Veftimmung bes Vegriffed im eingelnen aud) immer
ber Sinn bed aganzen Sufammenbanged herangezogen werben.

I. Der Kapitalbedarf fiir das Wohnungswefen nad) dem Kriege

Wenn nady einem fiir Deutfhland giinftigen Frieden Induftrie, Gewerbe und Handel
wieber einer vegen Friedendtitigleit fich erfreuen, die Landwirt{daft ihre ganze Sdhaffens-
fraft anfpannt, die innere Kolonifation in grofen Siigen vorwirts gefithrt wird, bie Stidte
fich von ibrem jepigen Niidfchlage su erbolen beginnen und zablreiche Ehefchliepungen und
Geburfen ftattfinden, werben wir ung auf einen {ehr bebeutenden RKRapitalbedarf fiir das
Wobnungsdwefen einridhten miiffen. Schon vor dem Kriege hatfen wir vielerorts eine frarte
Wobnungsnot und wihrend bes RKrieges hat die Vautitigleir, wie befannt, nur fehr wenig
fiiv bag Wobnungsdwefen leiften fonnen; dedhalb wird die grofe Maffe der aus dem Felde
Heimehrenden vielfacdh nur einen febr ungeniigenden Wobnungsvorrat vorfinden, und ed wird
bag dringende Vebdiirfnid nady einer umfaffenden Neuberftellung von Wohnungen vorliegen.
Qudh die neueften ftatiftifchen Feftitellungen weifen in diefe Ridhtung. Schon aud diefen
@riinben aljo werden fich febr bedentende Anfpriiche ded Wobnungswefens an den KRapital-
marft evgeben. &2 fommen aber nody mannigfache weiteve in der gleichen Nichtung wirfende
mftinde hingu. Die BVaufoften find gewaltig geftiegen, und die Neubauten erfordern
bementfprechend febr viel grifere Summen, auferbem tritt ber Geldbebarf fiiv bie zabl.
Tofen wibrend bed RKrieged aufgefchobenen Neparaturen u. dgl bingu. Wenn unfer
Wohnungdwefen ferner die gewiinfdhte allgemeine Cntwidlungdrichtung auf eine ftarfe
Degentralifation hin nimmt, o wird auch) dasd in vielen Fallen ju einem Mehrbedarf
an RKapital fiibren, da neue Wobngelegenheiten abfeits ber bereifd beftehenden gefdhaffen
werben miiffen; auf alle Falle werden aber doch umfangreiche Verlegungen induftrieller
Werfe ftattfinden und einen foldhen Mebrbedarf hervorrufen. Aber nicht nur um Dden
Neubau wird 8 fich handeln, fondern audh die beftehenden Wobnungenund -BViertel
werden vielfach verbeffert werden miiffen. Ebenfo wird ed gelten, fiir fdllig geworbdene
Hypothefen, die sur Suriidzichbung fommen, fowie fiir riiditindige Hypothefenzinfen, bie
in Sypothefentapitalien umgervandelt werden follen, Nealfreditfapital su finden, vielleicht
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werden audh) umfafjende Mietfteigerungen fapitalifiert werdben follen. Enbdlich werben 3u
pem allem fehr miglicher LWeife auch nodh die Wnfpriiche newer, uns irgendivie angegliederter
Gebiete trefen. Kury — oo man hinfieht: Anfpriiche iiber Anfpriiche bed Wobhnungswefens
an den RKapitalmarff, und wenn aud) anderfeitd durch die ungeheuere Teuerung des
BVauens nadh dem RKriege diefe Anfpriiche wieberum vervingert werben, {o bleibt doch
voraudfichtlich ein fehr ftavfer RKRapitalbedarf fibrig.

Diefe WUnfpritche ded Wobnungsivefens treffen aber nach Friedendfchluf aller Bovausficht
nach mit gahlreichen Anfpritchen gufammen, die von anderen Seiten an ben Kapitalmarke
geftellt werden. Dag Reich ird aucdh nach Friedens{hluf nodhy eine ober mehrere grofe
Anleihen aufnehmen miifien, die eingelnen Bunbdesftaaten und ebenfo bie Gemeinden werden
ven lange uriicfgehaltenen grofen Anleihebedarf geltend machen, Induftrie und Hanbel, vielleicht
aud) die Candbwivefchaft, werden mit gewaltigen Kapitalanfpriichen hervovtreten, und bei dev
ungeheuren Ummwdlzung aller Verhiiltnifie witd aud) die Jnanfpruchnahme besd Kapitald al8
Decfungsmittel fiiv Tagedverbraudh und Lebendunterhalt vorvausfichtlich einen betrddytlichen
Umfang annehmen.

IMit ber Decdung diefed ungeheuren Vedarfed aber wird e8 nach bem RKriege
porausfichtlich vedht fchlecht audfehen. Die Neubilbung von Kapital auf Grund von
tiberfchiiffen der MNation fann doch nur langfam vor fich geben, aumal unfere Urbeitdtraft
nach) dem Rriege durch die Unzahl Gefallener, BVerwunbdeter und Kranfer ftart gefdymicht
feirt wird, und die dburch Jahraehnte emfiger Arbeit ausggebauten evgiebigen Handeldbeziehungen
vor der Hand in weitem Umfange zerftovt find. Dasd vorhanden gemwefene Kapital ber
RNation aber, orveit ed iiberbaupt fliifig su machen ift, diirfte big auf geringe Nefte durd)
die Rriegdanleiben aufgefaugt fein. Man fann vielleicht eimwenden, bdaf doch die unge-
heuren Vetriige eben bdiefer RKriegdanleiben zur Verfiigung ftinden und fliiffig gemadht
werden fomnfen; allein died witd dodh nur in befdheidenem Llmfange miglich fein, und
vermehrt {iberdied den Vorrat ber Nation an wivtfdaftlidhen Giitern doch nut infoweit,
alg der Abfas Dder RKriegdanleibenbetrdge ind Ausdland erfolgt. Die Verginfung und
Tilgung der RKRriegdanleiben wird zwar alle Jahre eine Anzabl von Milliarden ind in-
ldndifche Publifum bringen, aber da dem eine noch ftirfere Velajtung eben biefes Publi-
fum$ durch eine ungeheuer gervachfene Vefteuerung gegeniiber fteht, fo wird wobl aus diejen
Betrigen nicht alljuviel fiir die Kapitalifierung iibrig bleiben. Man fénnte nod)y darvan
penfert, ausldndifches KRapital in gréfevem Umfange heranuziehen ; aber die wenigen Linber,
bie durdh) die Rriegéftiivme hindurch ihre RKapitalien gevettet obder fogar vermehrt haben,
werbenr von allen Geiten, von der Halben Welt in Unfpruch genommen twerden, und aus
per vermutlich groften Kapitalquelle nach dem RKriege, aus ben Vereinigten Staaten von
Nordamerifa, zu {dopfen, batte natiitlid) gerabe fiir und die allerfchwerften Vebdenten.
Gine wefentliche BVefferung der Lage tinnte dagegen eine grofe Kriegsent{dhidigung bringen
und audy aué diefem Grunde wive eine {olche febr ermwiinfcht. Aber diefer Faftor ift dod
por der Hand zu unficher, um ibn in die Nechnung einzufesen.

Aller Vorausficht nady witd alfo nach bem RKriege, wenigftend sunddit, einer auper-
proentlidhen Nadbhfrage nadh Kapital nur ein verhdltnidmipig redt
geringed Ungebot gegeniiberfteben, ed fei benn, daf wir eine grofe Kriegdent-
fdhddigung erbalten, und biefes Verhiltnid fann fich auch nur allmiblich dndern. Selbit-
verftdndlich muf diefer Suftand aud) auf dem Gebiete der Verforgung desd LWohnungs-
wefend mit Rapital feinen Ausdbruct finden. Nun ift ja allerdingd fiir dag Wobhnungs-
wefen in erfter Linie nicht der allgemeine Stand von Nadifrage und Ungebof von
Rapital -mafgebend, fondern der von Nadyfrage und AUngebot von Realfredit. <Aber
ed: ift au fiivdhten, daf auf diefem Sonbergebiete die Verbiltniffe eher noch fhlimmer
fiegent “terben als auf dem allgemeinén. Die eingangsd dargelegten grofen WUnfpriiche ded
Wobnungdwefens an den Kapitalmarft werben in der Hauptfache R ealfredit verlangen,
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bagu werben gewaltige Unfpriidhe an NRealfredit audhy von Der Jnduftrie, dem Hanbel
und der Landwirtichaft fowie audy ju Konfumsmweden erboben werden. Anbdererfeits ift
bamit ju vehnen, dap bdie MNeigung bder fapitalbefigenden Stellen, gerabe dem Realfredit
fiir bag8 Wobnungswefen ibr Kapital zur DBerfiigung 3u ftellen, verbiltnidmifig gering
fein wird, Man wird annehmen bdiirfen, daf nady bem RKriege unter dem Drud ber
DBerbiltnifie die Stimmung im allgemeinen frart babin geben wird, fdhnelle Gewinne zu
machent und hobe Jinfen u evzielen. Dagzu, folthe u gewibren, ift aber bag Wohnungs-
wefen an fich nicht gevabe geeignet, und bdie Sogialpolitif desd CStaated, der Gemeinben
und andever Stellen wird vermutlichy ebenfalld dahin wirfen, dbag Steigen bder Mieten
und bie Voben- und Hauferfpefulation u. dgl. nadh Moglichteit u befdhriinfen. Ehenfo
werden bie Grfahrungen, bdie dag Rapital in bder Rriegdseit anfdyeinend mit bden
nadhftelligen Hypothefen gemacht hat, wobl abjdyrectend wirfen. Qnbeverfeitd find ja freilich
die RriegBerfahrungen mit den erften Hypothefen auf ftidti{chen Gebduben bisher im
allgemeinen nicht {chlecht getvefen, aber ob fie hinveichen werden, die Wirfungen ded vermehrien
Gewinnftrebens und dev gewaltigen Konfurreny der RKriegs., Staats- und Gemeindeanleihen
ausgugleichen, ift doch febr weifelhaft.

Dag RKapital filr dag Wohnungsdwefen iff aber nicht nur al8 Leibfapital nofwenbdig,
fondern auch afld8 Gigentapital ded Hausbefiges Un biefem aber bdiivfte es
infolge der Rriegderfahrungen ded Hausbefises nach dbem RKriege erft vecht feblen, wenigftens
foweit e fich um grdpere Miethiufer Handelt.

QNady allebem werden wir in der Kapitalbefchaffung fitr das Wobnungswefen nach
bem RKriege vorausfichtlich einer gang auperordentlichen Lage voll der grbften Shivierigteiten
gegeniiberftehen. Diefe auferordentliche Lage fordert audh auferordentliche Mafpregeln.

I, Bervingerung des BVebarfs

Wenn {iber Mangel an Realfredit, fiberhaupt an Kapital fiir Bau- und Wohnungs-
secte geflagt wird, fo wird gur Abbilfe in der RNegel nur Haran gedadyt, wie der RKapital-
suflufp vermehrt werden fann. Der nad) dem Kriege vorausfichtlich auf lingere Seit fiberbaupt
nicht obllig 3u befeitigende Rapitalmangel legt ¢8 aber bejonbers nabe, dboch audh einmal
Den andern an fich miglichen Weg der Abbilfe, nimlich) den der planméfigen Herab fesung
bes BVebarfs, redht gritndlidh su priifen. Diefe Driifung wird ergeben, daf bier viel ftivere
Miglicheiten vorliegen, alg8 gemeinbhin angenommen wird.

Bunidhft wird bidher dag vem Wobnungsiefen sufliefende RKapital in vecht betrichtlichem
HUmfange mit in Anfpruch genommen durdh den Grund und Boden. BVei der endgiltigen
Regelung der Hypothefenverhiltniffe der nen erbauten Haufer werben bigher jabraus jahrein
gewaltige Summen fiiv die Befriedigung der Wnfpriihe der Vobenbefiger fitr die Ablsfung
ber Bodenpreife aufgewenbdet, ober, foweit bie Bobenbefiger ihre Forberungen fiir dic Baujtellen
alg Hypothefen feehen liefen, werben fie dbodh durdy fpiteren Berfauf bdiefer Hypothefen
ben Rapitalmarft baufig in Anfprud) genommen haben. Wenn man bebenft, bap in
unferen grofen Gtidten bisher oft /i und noch mebr bes Gefamtherftellungswerted der
Neubauten auf den BVobenwert entfiel, fann man ermeffen, um weldhe Summen ed fich
banbelf. Diefe Summen finnten nun in Jufunft ausgefchaltet oder dodh minbdeftens {ebr
verringert werben. Sotweit wie e8 gelingen folite, dbag Erbbauredyt als biejenige Form,
in ber bDer BVoben zur Bebauung audgetan wird, eingubiivgern, witcde ber Anfprudy auf
RKRapitalzahlung fiiv den BVodenwert fiberhaupt wegfallen, nur daf bie Hnfoften fiiv bie
Auffhliepung und Hervichtung des Gebdudes natitelich audy dann noch bem RKapitalmartte
entnommen werden mithten. Prabtifd) weit widtiger nodh aber wire jedenfalls, burdh eine
Fritftige und gielbervufste Vodenpolitif die Bodenpreife und damit eben audh die Anfpriiche
an derv Kapitalmartt miglichft berabgubdriicfen. Sugleich wiivde damit auch das bisher fiiv
bag Tervaingefchift dauernd gebrauchte Kapital wefentlich verringert und fo ebenfalls eine
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Grleidterung bed RKapitalmarffed gefdhaffen. Eine gute BVobenpolitif wiirde alfo auch gur
Pifung der Realfreditfrage fiir bag TWohnungsdwefen nac) bem Kriege viel beitragen fonnen.
$iberfehen barf freilich nicht werdben, daf eine gute Bobenpolitit dburd) Herbeifithrung weit.
vaumiger Giedlung anbdeverjeitd mehr Boden verbraucht und infomweit allerdings den Kapital-
anfpruch mwieber {teigert.

®ie Menge des aufjubringenden Kapitald fann aber weiter febr betrichtlich hevab-
gefest werden dburd) Verringerung ded Baunaufwandes Hier fommen eine gange
Reihe Mbglichteiten in Vetradyt. Junichft einmal wird durch Mafregeln der Vermaltung,
vielleicht auch ber Gefesgebung nad) Miglichfeit ber ftarfen Verteuerung entgegenzumwirfen
fein, bie im Gefolge des Rrieged, wie e fheint, 3ablreiche Vaumatevialien durd) die
GSynbizierungé- und Preigvereinbarungspolitif der BVauftoffinduftrie erfahren
paben. Ein weiteres febr wichtiges Mittel, um namentlich in der erften 3eit nad) dem
Rriege den BVauaufvand au verringern, wiirbe die Hevanziehung bded militdrifden
BVaumaterialg fein. Die Militdrverwaltung wirh bei Friebensfchlup vorvaudfichtlich
fiber grope Mengen Hols, Eifen, ungebrauchten Jement und in fleineven Mengen aud
iiber anbere Materialien, die fiir biivgerlidhe Baugwede gebraucht werben Ednnen, verfiigen.
Wenn diefe Materialien zu billigen Preifen und unter Vorforge dafiir, daf diefe billigen
Preife dem endgiiltigen BVerbraudjer auch wirtlich jugute fommen, dem LWohnungsdwefen
bienftbar gemadht wiivben, fo fonnte unmittelbar wie mittelbar eine vedht evhebliche Bex-
billigung bes TWobnungdbaues erzielt werben. Diefe Verbilligung fann weiter fehr ftart
gefdrbert werden duvch Hevabfesung ber behbrdliden AUnfordberungen {omobl
an die Gelandeauffchliefung und Strafenherftellung (wag allerdingsd bei ber Vobdenpolifif
fdon beriidfichtigt ift), wie an den BVau felber, wad beided befonders bei dem RKleinbaus
und der Rleinbausfiedlung mbglich und neuerdings ja in Preupen, Sachfen und anberen
Gingelftaaten aud) ftarf in Angriff genommen ift. Ob und wieweit Verbilligungen bdes
Bauens durdh tedhynifdhe Neuerungen miglich find, muf Verfaffer dabingeftellt fein
laffen, jedenfall8 verdient aber auch diefer Punft ernftefte Aufmertjamteit. Dagegen onnte
fidher eine andere Organifation ded BVaubetriebes febr verbilligend wirken.
Bigher ijt bei ung ein grofer, vielleicht der iiberwiegende Teil wenigftens bder Eleineren
Wohnungen durd) fleine vermbgenslofe und oft auch unfolive BVauunternehmer erjtellt
worden. Diefe bauen, mindeftend in febr weitem LUmfange, ungemein viel feurer, al8 ed
fapitalfriftige und folibe BVauunternehmer tun wiirden, nad) Aufftellungen fiir Frant-
furt a. IN. 3. B. vor einigen Jahren um 259%. €8 muf miglich fein, diefed unmwirt-
jdaftliche BVaufpftem durch ein wirtihaftlichered au erfegen. Die umfaffende TWieber-
einbitrgerung Deé RKleinbaufed, nach Mbglicheit verbunden mit dem Beftellungdbau, eine
gute Bodenpolitif, Erdffnung bffentliher Geldquellen filr die Vautitigleit und anbere
PMapregeln wiirden vermutlidh) zu diefem Jiele fithren und find bdeshalb auch unter dem
Gefidytapuntte der Grleichterung des RKapitalmarites fiiv dag Wohnungswefen au fordern.
®ie Ausbreitung ded Vauensd durdy gemeinniigige Genoffenfdhaften und Gefellfhaften und
namentlich auch durch die Urbeitgeber wiirde jebenfalld audh yum grofien Teil ju billigeren
Bauten fithren. Neueftens gewinnt aber noch eine Jdee allmiblich Geftalt, die vielleidht
cine recht erbebliche Berbilligung ded Vauens berbeifiibren wiirbe, ndmlich die Griindung
grofer gemeinniigig orientievter, wenn auch gefchiiftlich arbeitenber Vobden- und
Giedlungsdgefellfdhaften, die auf der umfaffenden Mitwirfung bder Bifentlichen
Rirperfhaften beruben*. Geber bed Grundfapitald und Triiger bdiefer Gefell{cdhaften, die
je efwa fiie den Lmireid einer grofien Stabt und ihrer mweiteren Lmgebung ober fiir ein
ober mebrere Candfreife ober audh fiir dben Lmfang einer gangen Proving, dann aber ver-
mutlih mit Sntergefelfchaften, su begriinden wdven, bhitten vor allem zu fein ber Staat,
die Proving, bie betreffenden fommunalen Kérperichaften, die Indufteie und der organi-

% Bgl. Sweiter Ab{dhnitt, Rap. [, Nr. & D, H.
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fierte Ronfum in Geftalt der RKonfumvereine, der Arbeiter- und Qngeftelltenverbinbe ufmw,
Durd) den vom preufpifden Wobnungsdgeies vorgefehenen Fonds von 20 Millonen
Mart fiir die Vegriindung folcher oder dbnlicher Gefell{chaften er{cheint die Vermirflichung
diefes Gedantend befonders in die Nibe geriickt. Eine Berbilligung des Vauens wére nun von
folhen Gefellfchaften befonders su evwarten durch ibr enges Sufammenwirfen mit den
dffentlidhen Gemwalten, dag ihnen viele Vorteile gewdhren wiirde, und durdy forgfame Plege
bed Typenbauesd b h. der Maffenperfteliung marftgingiger aber guter Typenware an
Haufern und Wobhnungen. Eine turge, aber einleuchtende Darlegung bder verbilligenden
Wirfungen foldher Gefellfhaften, die er »Gemeinwirtihaftliche Baubetriebe” nennt, gibt
Dr.-Jng. M. Wagner in feiner bemerfenswerten DBrofdhlive ,Bauwirt{dhaft, Realfredit
und Mieten in und nach dem RKriege” (Stuttgart, Ente, 1917, S. 33—36).

Wie man fieht, find die Ausfichten auf eine erhebliche Verringerung ded Vauaufwanbes
und bamit audh natiirlich des Rapitalaufwandes bei energifchem Willen feineswegs {o gang
gering. @8 fdnnen aber nodh tweitere TWege 3u dbem gleichen Biele befchritten tverben.

JIn ber Degembernummer 1913 der ,Mitteilungen des Deutjhen Vereins fiir Wohnungsreform”
bat Ardjitelt Hugo Wagner, bamald in Bremen, ben DBorfdhlag gemadt, auf bdie Crridhtung fo-
genannter Proviforien im Kieinbausbau zuzufommen. Er berednet, bafy ein foldhed proviforifhes
Teineg Haug nad) den bamaligen Preifen fitr 1000 Mart ervidhtet werben fonne; nach einer Reibe
von Jahren foll e an Der betreffenden Stelle abgebrochen und an anberver iwieber aufgebaut werben,
bie Koften feiner BVerfegung und Erneuerung find in die gange BVeredhnung einbezogen. Wenn nun
eine Familie etwa 6 Sahre in einem foldhen Proviforium wobnt, {o erfpart fie fo viel an ber Miete,
bafj fie mit diefen Grfparnifien dann eine recht betradytlidhe Anzablung fite die Grridtung eined end-
giiltigen eigenen $Haufes leiften fann. Kémen nady dem Keiege folhe Proviforien in grofer Jabl zur
Crridytung, {o frdfe in der Tat eine febr bedeutenbe Grleichterung ber RKapitalbefdhaffung  fiir bas
Wobhnungéwefen ein; der augenblidlidhe RKapitalanfprud filr MNeubauten wire um vieles geringer,
und bdie erfparten 3infen wiitden den Rapitalmartt bereichern. —

Dag leitet gu einem weiferen Gebanten iiber, 3n dlferen einfadeven Jeiten Haben aud) bei ung
bie fpdteren Gigentiimer und BVewobhner eines Haufes ofelfac) — und off in vedht umfaffender Weife —
bet ber Grridhtung biefes Haujed felber mitgeholfen, felber erbebliche Teile, unfer Hmftinden wohl
fogar bag Gange, gebaut. Auch die Mithilfe ber Nadybar{dhaft pilegte Dabei. eine nidht unbetrachtliche
QRolle zu {pielen. Wiirbe e8 nicht ratfam und mdglich fein, biefe dlteren Formen bed BVauens
etwad mebhr tieder ju beleben und aud) auf biefe Weife RKapital ju fparen? Dorausdfepung wire
natiirlich dag RKleinbaug und jebenfalld auch eine weitriumige Gieblung, benn fiiv eine bidhte
Befiedlung twiirben fid) foldhe primitiven BVauten nidht eignen. Aber bdiefe PBorausdfesung einmal
angenommen: wdren da in Dber fapitalavmen und bedbrdngten Jeit, Der wir enfgegen feben,
folhe Dinge fo gany unmdglich? Landrat Verthold, bder Hirslich verftorbene bHodyverbiente
prattijhe und theoretifche BVortdmpfer ded Heinen Eigenhaufed mit Landzulage, er3ablt in einem feiner
DBortrige* von einem Manne in feinem RKreife, der fih auf Jabre in einem alfen Hola{chuppen, den
ev faufte und al8 Wobnung auf- und ausdbaute, inmitten ded ihm gehbrigen Lanbes, mit feiner Familie fo
tobl fiiblte, wie fonft in feinem gangen Leben nicht. Jn dbemfelben Bortrage madyt Landrat Berthold auf
die aufierorbentliche Einfachheit undb Billigleit aufmertiam, die er an Holldnbdifchen Rleinbdufern beobadytet
habe, und auch bei ung felber find nod) in ben legten Jabrsebnten gelegentlich, 3. B. in ber olbenburgifchen
Moortolonifation, ungemein ecinfade BVerbiltniffe vorgefommen. Vei fo einfachen Vauten aber fann
ein praftifdy gefchicfter Mann ficher vieled felber leiften, sumal wenn er von den Radhbarn unterftiitt
wird. Audy ift bid an bie Sdywelle bed Rrieged eigene bauliche Mithilfe der fpiteren Haudeigentiimer
beim Bau immerbin nod) bei und vorgefommen, 3. B. war fie im Mansfelber Vergrevier stemlich
verbreitet. Erivdhnt fei 3. B. audh, dafs gerade bet einer allerneuftend propagierten billigen Hausform, bem
fogenannten Gtampfbau, fdhon barauf aufmerfiam gemadht worden ift, baf ber Hinftige Haus-
eigentiimer mit feinen erwadyfenen Ninbern beim Stampfen der Hausmauern Helfen und fo Arbeitdlobn
an Dritfe erfpaven fhnnte, sumal ber lange Sdiigengrabentrieg fo vielen Deut{den einen praftifchen
Begriff wenigftens von den einfadjten BVauarbeiten gegeben habe, DBielleicht liefe fich der Selbftbau
fogar im Anfdluf an eine jest fehr verbreitete Ginvichtung in unferen grofen und feinen Gtddbten
ergielen, ndmlich tm An{dlup an bdie fogenannten Caubenfolonien*. In deven Sommerbiudden, ba,

* 3n bem Gonberbeft bes Preuf. Landegsfonomietollegiums ,Die Gelbbefdhaffung fitr Arbeiter-
wobnungen auf demr Lanbe” (BVerlag Parey, 1912, 50 Dfs.).

»* Bgl. Sweiter Abfdhnitt, Kap. [, FNr. 2. . H. i
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too biefe einen etwad griferen Umfang haben, wird jegt {hon vielfad) im Sommer wodjen-, ja monate-
lang von ben betreffenben Familien gewobnt. TWire ed {o unmdglih au denlen, bafi fich Davaus
SRolonien enfivideln fonnten, in denen dad gange Jahr gewobnt wird, und in benen Dber befreffende
Bewohner beim Audbau felber Irdftig mit Hand anlegt?

Gidher wollen alle diefe Dinge mit grofer Vorfidht angefapt fein, wenn wir nidt in
grofe bygienifhe Mifftinde bineinfommen follen; aber fidher find wir anbdererfeitd durch
unfere bigherige Entwidlung doch) auch in fo mandhed BVovurteil hineingeraten, dad abjulegen
und in der fommenben Dbarfen Jeit von Vorfeil fein wird. Weldhe Erleichterungen im
{ibrigen berartige Vertinderungen im BVauwefen fiiv die Kapitalbefhaffung fiir dag Woh-
nunggiwefen bedbeuten mwiivden, braudyt nicht weiter audeinandergefest zu mwerden,

Gndlich fpielt fiir den RKapitalbedarf fiir bag Wobnungdwefen nac) dbem RKriege eine
grofie Rolle audy) dag bereits bebaute Gebiet. Wenn die vielen Milliarden Hypo-
thefenfapital, Die in unjeren beftehenden Quartieven angelegt find, nach) dem RKriege in
Bewegung gevieten und aud) nur zu einem mapigen Teile guriidgezogen und dem Wobhnungs-
wefen entfrembet mwiitden, o entftinde ein ungeheurer Kapitalbedarf, filv den Dedung 3u
fdhaffen faum miglich twidre. €3 wird daber faum gu umgeben fein, bdie fillig gewordenen
ober fillig werdenden Hypothefen nadh dem RKriege durch ivgendweldhe Jwangsovorjdhriffen
noch auf eine Neibe von Jabren auf den betreffenden Grundftiicfen feftaubalten. Auf der
anderen Geite ift freilich aud) davauf Ridfiht su nehmen, dbaf nidht durch gar zu {dharfe
Borfchriften dad Rapital von der notwendigen Neuanlage in Hypotheten abgefdhrect oder
iible allgemeine voltéwirtidhaftliche Wirfungen Dherporgerufen werden. Aber auch durd
RNeuanlage von Hypothefen in den bereitd beftehenden Quartieren fann
per Rapifalbedarf auf dem Realfreditmarfte febr gefteigert werden. €8 ift ju fiivdhten,
baf, wenn nicht yu febr durchgreifenden {ostalpolitifhen Mafiregeln gefdritten wird, die
Mieten in diefen Quartieven gewaltig fteigen werden. Das wiirbe dann ju grofen Rein-
ertragditeigerungen Dev betreffenden Hidufer und {chlieplich durd)y Werfauf und weiteve
Hypothesierung diefer Hdufer und LWeitervergebung ber neuen Hypothefen su ftarfen An-
fpriichen an den Realfreditmarktt fithren. Um weldhe gewaltige Summen ed fich da unter
Simftanben DHandeln iwiitde, dafiiv mag man ein intereffantes gefdichtliched Veifpiel aus
ber bereitd oben erwdbuten FWagnerfdien Brojdiive ,Bauwirtfchaft, Realfredit und
Mieten ufiv.” S, 15—17 entnehmen. &8 wiitbe daber audh fiir die Erleichterung des
Rapitalmarfted fiir dag Wobnungdmwefen nad) dem RKriege fehr von Vorteil fein, die eben
evwihnten Mietfteigerungen, jomweit fie Neinevtragsfteigerungen der betreffenden SHiujer
bebeuten witrben, burch eine fraftoolle Sogialpolitit nad) Miglichleit zu verhindern.

Siberblickt man afl dag in diefem Wbfdhnitt Angefithree, jo ergibt fich, dap dod) vedyt
bedeutendbe MibglichFeiten vorliegen, den RKapitalbedarf fiir dad Wobnungswefen nad)y dem
Rriege berabsudritcfen. Aber freilich davf man auf der anberen Seite eimed nidht vergefien:
dadurdy, daf faft alle bie angefiihrten Mittel bauverbilligend wirfen, wird jugleid) die
baubemmende Wirfung der Bauteuerung nach dem Kriege big ju einem gewiffen Grade
aufgehoben. &8 wiithe aljo mit ciner Steigernng der Vautitigfeit und bamit
natiiclich wieberum mit einer BVermehrung ded Kapitalbebarfs zu vednen fein,
alfo ber WVerringerung ded Rapitalbedarfs duvch die oben evirtevten Mitfel wieder ent-
gegengerirft werden, Man darf fid aber fagen, daf der auf diefe Weife hervortrefende
Mebhrbedarf im allgemeinen ein folcher ift, Deffen Befriedigung gleichfalld dringend ju
miinfden ift und dem Dbaber bdie evbrterten Hilfdmafnahmen ebenfalld mit Recht jugute
fommen wiirden.

Sm {ibrigen zum Sdhlufle nodh) eine BVemerfung. Wenn man die im vorftehenden
eribrterten Moglichleiten aur RKapitalerfparnis voll ausnugen will, o witd eine Politit
von einer gewiffen Hirte und RKargheit notwendig fein. Aber vielleicht wive gerade diefe
Hiarte und RKargheit unfere Rettung auf dem Gebiete bdes IWohnungsdwefens. Eine o




I. Die Kapitalbefchaffung fiir dbas Wobnungswefen nad) bem RKriege 421

breit getvorbene und o feftfigende falfde Entwidlung wie fie bag Wobhnungs- und Siedlungs-
wefen unferer nichtlandbwivtjchaftlichen Bevblferung genommen bat, ift nicht mit fanften
Mitteln wieder in die richtige BVabhn zu lenfen. Wenn aber nady bem Kriege zu der vater-
landi{chen Notwendigleit, die richtige Anfiedlungsform fiir die finderreichen Familien duvch-
sufesen, unbd zu der mweiteren Notfwendigleit, aud) der nichtlandbwivtfdhaftlichen BVevdlferung
ein gewiffed TMap von Lebendmittelerseugung miglich ju machen, noch der Jwang fritt,
aufg duperfte an Kapital u fparen, fo werden wir dodh wobl endlich mindeftens bebeutenbde
Fortfchritte in ber Nidhtung auf die Degentralifation, billige Vobenpreife und dag Klein-
haug mit Garten und Land madhen, denn alle die eben genannten bedbeutungsoollen Lmijtande
bringen in diefe Nidhtung !

IIl. ®ie bigherigen Hauptquellen und ihre LUnjuldnglichteit

uch bei voller BVeriidfichtigung der im vorangehenden Wb{dynitte erdrterten Mbglich-
feiten bleibt Doch voraudfidhtlich ein anfehnlicher KRapitalbedarf fiir dad LWobnungéwefen
nach bem Rriege auf alle Fdlle iibrig. Seine Dectung fann erfolgen enfrweder durd) bdie
eigenen Mittel der Vauenden und Hausbefiger ober durdy ihren Perfonaliredit
ober endlidh durd) den Realfredit. Die Hauptrolle bisher {pielt Der Nealfredit und
witd fie aud in Sutunft {pielen. Wir haben alfo in erffer Linie und vor allem bdie Frage
su evdrfern, wie e8 nad) bem RKriege mit dem Nealfredit fiiv dad Wobnungswefen aus-
feben wird, daneben ift dann — e8 gefchieht bies im nddhften Abfchnitt — nodh ein Vlid
auf die eigenen Mittel und den Perfonalfredit ber Bauenben und Haudbefiger zu werfen.

PBer waren nun big vor bem Kriege die Hauptgeber dbed Realfredits
fitr unfer Wobnungswefen?

Bei BVeantworfung diefer Frage wollen wir audgehen von Mitteilungen, die ein aus-
geeidhneter Fachmann, Dr. §. S dwarg, Diveftor der preuifden Central-Bobentredit-Attien.
gefellfdhaft, 1914 in cinem Gutachten fiir die Neidhs-Immobiliarfredit-Rommifjion gemadyt
bat (Duudfadge Nv. 4 diefer Kommiffion). Nady diefer Quelle vermehrte fich im Durdy-
{dynitt der 9 Jabre 1903—1911 der Beftand an ,ftadtifden Hypothefen” bei

ben deutfhen Sypothefenalfienbanfen . . . . . . . . . ... um 443,7 Millionen Mart
ben privaten deutfdhen Verficherungdgejellfdhaften . . . . . . , 2319 x
bert prenpifdien Spattaflen . oo oL mi s Ll 281,2

jufammen 9568 Millionen Mark

alfo sufommen um rund 957 Millionen Mart im Jabre. Died find fogar noch Mindeft-
siffern, injofern al8 von den genannten Jnftituten Hypotheten jebenfalls aud) mit Hilfe von
Ritctzahlungen auf bisher {thon beftandene Hypothefen gewdbhrt worben find, wibhrend
bie obigen Siffern nuv bie Bermehrung des Veftandes angeben. Dies find sweifellod
die bauptfadlichften derjenigen nicht phyfijhen Stellen, die die Gewdbrung  ftidtifcher
Hypothefen” pflegen; ef gibt aber noch eine gange Angabl fleinever foldher Stellen. Schwarg
nennt al8 foldhe: genoffenfdaftliche Vobenfreditinftitute (wie 3. B. dbad Vranbenburgifdhe
Pranbdbriefame), ftaatliche und provingielle BVobenfrebitinftitute (5. B. die Lanbesbanten),
ftavti{he Hypothefenbanten u. dgl., die Landedverfiherungdanftalten, bie Reidhdverficherungs-
anftalt fitv Ungeftellte, die Bffentlich-rechtlichen Lebendoerficherungsinititute, bie auperpreupifchen
Gpartafjen, private Bantinftitute aller Art, Bau- und Tervaingefell{daften, Stiftungen, ftaat-
lidhe, fommunale und firdhliche Fonds. Hiermit diirfte aber diefe Art von Kapitalgebern, wenn
auch nicht unbedingt vollftdndig, fo dody im wefentlichen aufqezblt fein. Schwarg {dase nun,
baf alle bie angefiibrten Gtellen, einfdlieflich bdie Hypothefenbanten, privaten Verfidherungs-
gefellfchaften und Spartaffen, in denJahren 1903—1911 im Durdhfchnitt jahrlich vielleicht iiber
1200 Millionen Marf Suwads an ,Stidtifdhen Hypothefen” hatten ; fie haben alfo mindeftensd
diefe Summe im Durdy{dnitt jahrlich dem ftadtifchen Hypothefentredit jur Verfilgung geftells.
Legt man bdiefe Siffer gugrunde und redynet man auf die auferpreupifdhen Sparfaffen eine
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japrliche Gewdhrung ,ftddtifher Hypothefen” in Hihe der Hilfte des preupifcdhen Betrages,
fo wiitbe {ich die Gewdbhrung der ,Snftitutdhypothefen” folgendermafen verteilen:

s aben 1903—1911  ftddtijdhen Hypothefartredit” gewdbrt jahrlich im Durchfchnitt
in tunben 3iffern:

bie beutfhen Hypothefenaftienbanfen . . . . . . . . . . .. . . 444 Milionen Mart
bie beutfdien Cparfaffen (2814140) . . . . . . . . . . .. .. 421 3 »
bie privaten deutjhen Verficherungdgefelljhaften . . . . . . . . 232 >
bie fibrigen ,Snftitute” . . . . ... ... 108, 7o s
sufammen . . 1200 Milionen Mart

Jn diefen 1200 Millionen Mart find nun freilih nicht nur die fiir TWobnungsymede,
fonbern auch die fiir Fabrifen, Gefhdftégebiude ufw. vermendeten Hypothefen enthalten.
Aber man wird annehmen bdiivfen daf, auch wenn man diefe legten Hypothefen auschiede
und nur bdie Hypothelengewdbhrung fitr das eigentliche Wohnungdmwefen allein betrachtete,
fich dag bidher gewonnene Gefamtbild zwar vielleicht etiwas, aber nidht in feinen Grund-
siigen vevdndern wiirde. Augbriicklich bemertt fei jedoch noch, daf ed fich bei den 1200 MNil-
lionen “MNarf bei bev gany iiberwiegenden Hauptmafle um evfte Hypotheten handelt.

3u biefen bisher aufgezdblten Gebern der erften Hypotheten fitr das ftidtifhe Wohnungs-
wefen trefen nun aber nod), mit einem gleichfalls im gangen jedenfall8 ziemlich bedeutenden
Betrage, Privatlapitaliften; denn daf joldhe bid vor dem Kriege ebenfalls in betrichts
lichem Emfange erfte Hypothefen gaben, {cheint ficher zu fein.

®ie aweiten und die nacdhftelligen Hypothefen diberhaupt fiir das
ftibtijhe Wobhnungdwefen bdiirften aber gany iiberwiegend von Privatfapitaliften
gegeben tworden fein, wobei babingeftellt bleiben mag, wie weit die neuerliche Wbneigung des
Privattapitald gegen bdiefe Unlage in ben legten Jabren vor dem RKriege um fidh gegriffen
batte. Diefe Feftftellungen fithren aufs neue su dem fibrigens ja audh {hon vorber befannten
Grgebniffe, dbaf vor bem RKriege die Hauptfapitalgeber ded Nealfredits fiir
basd ftadtifde Wohnungswefen, foweit die erfie Sppothet in Vetracht fommt,
waven: Hypothefenbanten Spartaffen, private BVerfiderungsgefell{daften
und Privatfapitaliften und daneben nodh eine Reihe juriftifder Perfonen
bes dffentlichen und Privatredts, dbap aber fiir die nadftelligen Hypothefen
gang iibermiegend Privatfapitaliffen in Vetradht famen.

Erheblich anbers geftaltet fich dag Bild aber fitr die fleineren Ovte und fiir bas
platte Lanbd, obne dap wir genau fagen nnfen, wo bier die Grenze gegeniiber ben
groferen Orten 3u ziehen ift. Die Verfiherungsunternehmungen fpielten bier als Geber bes
Realfreditd fiir bad Wohnungsmwefen gar feine Rolle, die Hopothefenaftienbanfen nur eine
febr mdfige. Dafiiv treten, wie befannt, die Sparfafien und offenbar aud) die privaten
Geldgeber gang in den Vordergrund, daneben misgen auch eine Angabl bffentlich-rechtlicher
Snftitute wie Landedbanten, Lanbedverficherungsanitalten und fommunale ober FHrchliche Fonds
ober Raffen, fowie auch Stiftungen erbeblicher beteiligt fein. Die nacdftelligen Hypothefen
biirften aber mwiederum gany fiberiviegend von privaten Kapitaliften gegeben fein.

&2 ift nun aber {ebr jweifelbaft, ob diefe bigherigen Hauptquellen ded
Realfredits fiir bas Wobhnungdwefen nadh dem Kriege audh) nur anndbhernd
genug fiir den BVebarf liefern werden.

Die Hypothetenbanten miiffen ihre Mittel aus dem allgemeinen RKapitalbecten
der Nation {chopfen und da diefed, wie wir oben gefehen haben, nach dem RKriege aller
Borausficht nadh verhiltnismifpig wenig ergiebig fein wird, fo werden audh die Hypothefenbanfen
jedenfall8 nur fehr ungeniigend bebadht werden Finnen. Die Summen aber, die fie tat{ichlich
erlangen, werben fie vielleicht geneigt fein, vorsugsweife sur Finangierung von Gefdifta-
bauten aller Art u vermwendben, wo ein hihever Jindertrag winken diicfte. Audh ift e8 wohl
fraglich, ob die Hypothefenbanfen mit den Binfen fiir Hypothefen auf Wobnhaufer {dnell
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unbd ftarf genug werden in die Hhe geben Fdnnen, um fiberbaupt in dem allgemeinen
Ronfurrengfampfe um dag Kapital verhiltnidmipig grofe Summen fiir bad Wobnungéiwefen
bevanguziehen.

Die Sparfaffen werden vovausfichtlich auch unfer dem allgemeinen Rapitalmangel
feiben und im iibrigen jedenfalld genitigt {ein, ebenfalld Hobe Jinfen zu nebmen.

Die privaten Verfidherungségefellfdaften mwerdben zwar aud) nad bem
RKriege jedenfalld grofe Jahresdeingdnge haben, aber anbererfeits fiir ihr angulegended Kapital
wabhr{deinlidh ausgefprodhen bdie hdchftmbglihen Jinfen fudhen und biefe im allgemeinen
beim Realfredit fiir dbagd Wobnungdwefen wobl nur in redyt befdrinftem Grabe finben.
Quch die Landedverfidherungsdanftalten und wobl aud die Reidhdverfidherungs-
anftalt fitr Angeftellte bdiirften in ibren usleibungen fiir dad Wobnungdwefen fiiv
eine NReibe von Jabren nach dbem RKriege ftarf befdhriinit fein.

Quch beim privaten Kapital wird fich vorausfichtlich bdiefelbe Lage mwieberholen:
wefentlich verfleinerter BVorratdftand und verftdrfter Trieb nad) hoben Jinfen, bem ber
Realfredit fitr bad Wobnungéwefen nur {dlecdht entfprechen fann, und niht fo febr viel
anbers irbed bei einem grofen Teile ber {onftigen fleineren Rapitalgeber ffehen.

Nadh allebem werden alfo die bidherigen Hauptgeber ded Nealfredits fiir bad Wohnungs-
wefen nach dem RKriege nur {ehr IMapiges ju leiften vermisgen und im iibrigen grofenteild
auch nur gegen redht hobe 3infen. Gegeniiber fteht aber ein {tarfer und driingender BVedarf.
Quperdem ift aber doch auch mit bem Bedarf zu rechnen, der swar {o hohe Hopothefenginfen,
wie fie nady bem RKriege an und fiir fich vorausfichtlich gefordert werdben, nicht zablen tann,
deffen Befriedigung aber doch aus den dringenditen wirtjchaftlichen, fozialen, politifden und
menfchlichen Griinden erforderlich ift. Aller Wabridheinlichfeit nadh wird alfo nad) dem
Rrieg eine auperorbentliche Lage vorhanden fein, die aud) auferordentliche IMNittel verlangt.
®er unbebingt notwendige RNealfredit fiir dad Wobhnungswefen mup befchaift werden.
&g fommt Dingu, dap wir Poffentlich und worausfidhtlih nad) dem Rriege in eine
neue Ura unferes Wobnungs- und Siedlungdwefens einfrefen werden, in eine Ara ber
Reform, der Degentralifation und dbesd fleinen und fHeinjten Objeftes. Fiir diefe Vebiirfniffe
baben fich die bidherigen Quellen ded NRealfreditd aber grofienteild fiberhaupt nur in gany
geringem Grade jugdnglich ertwiefen und vollends twerden fie nidht genfigen, wenn man im
Befolge der Bauverbilligung an Dinge wie die oben erwdhnten ,Proviforien” und ben
,Gelbjtbau” der Bevdlferung benff. Audh aus diefem Grunbde alfo werben auperorbentliche,
auf die age befonberd jugefchnittene Mafregeln notwenbdig fein.

IV. MNeue Kapitalquellen fiir dad Wohnungsmwefen nady dbem Kriege

&2 ift felbftverftdndlich nicht miglich, auf alle neuen fiir dbag IWobnungswefen nad
pem RKrieg in Vetradyt fommenden RKapitalquellen im RNabhmen diefer furgen Abhandlung
eingugeben, nur einige befonbers widhtige feien furz erbrfert. Den Veginn wollen wir mit
der GFrage machen, ob nicht in hsherem Mafe eigene Mittel der Vauenden und Haudbefiser
ober audy ibr Perfonalfredit in dag Wobnungsefen hineingejtecdt werden fdnnten, womit
wir jugleich eine Liidfe ausfiillen, bie bei den Erdrterungen im vorigen Ab{dnitte nodh
geblieben ift.

1. Starfere Heranziehung eigener Mittel {owie ded Perfonalfredits
ber Bauenden und Haugbefiger

Betrachten wir juerft den Fall von Neubauten! Durd) eine Reform in unferem

Wohnungswefen wiirden vorausfichtlich bie bemittelten und foliben Bauge{dhifte in der

Baununternehmung wieder mehr Raum gewinnen. GSie wiven natiiclich aud) eher in der

Lage, nicht nur voriibergebend, fondern aud) dauernd efwad mebr eigened RKapital in die

Bauten zu fteden, dodh liegt auf der Hanb, daf diefe Hilfe faum febr ind Gewicht fallen
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fonnte, ba bie Vauunternehmer ihr RKapital im wefentlichen doch immer wieder aus den
Bauten herausdzichen miiffen.

Ein anberer Weg, an ben man vielleicht denfen finnte, wire, denjenigen Vauenden und
Haudbefigern, die ein grifered eigenes RKapital in die Hiufer jtecfen, von dffentlidher Seite
gewiffe Begiinftigungen su gewdbren, indbefondeve bet den Stemern. Sebr viel wird
man fich auch bHiervon freilich wobl faum verfprechen diivfen.

Eine ftartere Hilfe wiirde dagegen wabhricheinlich bie allgemeinere Einbiirgerung
beg Kieinhaufed bebeuten Einmal wiirbe, wasd die Neubauten angeht, bei ben
Rleinpdufern der Progentiag derjenigen Hiufer, bei denen dag eigene Kapital der Befiser
pon AUnfang an einen groferen Unteil ded Gejamtwerted ausmadht, dod) miglicherteife
grifler fein a8 bei bem grofen Mietbaufe, namentlich aber diirfen wir und mit dem
RKleinhauje der Sufunft dodh wohl in febr zahlreichen Fllen allmdhliche Tilgung der
Hypothefen verbunden benfen, und durch diefe Tilgung wiirden ausd den Einfiinften der
Hausdbefiger dem Realfreditmarfte neuwe Mittel zugefiihret.

Bei ben beftehenden Hdaufern wiitbe ebenfalld die Tilgung, fei fie nun eine
allmibliche oder eine plogliche durdy einmalige Abzablung auf die Hypothefenjdulden, das
bem Realfreditmartfe sur Verfiigung frehende RKapital durd) Jufliifie aus dben Mitteln bder
Haugbefiger bezw. der hinter ihnen ftehenden Mieter vermebren. Offentliche Mapnabmen
ober Mafregeln bder Hypothetengliubiger, die die Tilgung begiinftigen, wiirben alfo im
allgemeinen in ber Linie einer Erleicdhterung deg Kapitalmarktes fit: bag Wohnungsiefen liegen.

Endlich wird man wobl behaupten biirfen, daf die Gefundung unfeved Baugemwerbes
burdy ftéivfere 2Ausbreitung ber bemittelten und foliden BVauunternebmer und die Gefundung
unfered Wohnungswefend durch Uusbreitung bded RKleinbaufes wabr{dheinlich auch den
Perfonalfredbit der Vauendben und Hausbefiger fidrfen und fie fo ebenfalld befihigen
tiirde, mebr eigene TMittel in die Hiaufer zu fecen.

2, Befdaffung von Realfredit durch die Bffentlihen Kivperidaften

&3 liegt nabe — und und in Deutfchland bei unfever Gewdbhnung an Staatshilfe vielleicht
befonbers —, in ber Notlage nad) dem RKriege die Vefchaffung wenigftens bes nitigften
Realreditd von den bifentlichen RKirperfchaften, von Reidhy, Staat und Gemeinde,
au verlangen. Diefed Verlangen muf angefichts der gu erwavienden Werbdltnifie an und
fite fich aud alg durdhaus beredhtigt bezeichnet werben, und gwar nicht nur fiiv die BVefdhaffung
von Kapital itberbaupt, fondern auch fiir die BVefdhaffung zu erfriglichen Sindbedingungen,
ja e8 witd vielfach gar fein anbever Ausdweq bleiben. Aber freilid) werden bie dffentlichen
RKRirperfhaften nadh) bem RKriege devartig mit Schulden und finangiellen Anforderungen
fiberlaftet fein, baf 8 die gripten Sdywievigteiten haben wird, die Anfpriiche ded Wohnungs-
wejens burchzufegen. IJmmerhin mitten NReich, Staat und Gemeinden wenigitend das
irgend Migliche tun, und ed wiirbe von Vorteil fein, wenn fich Neich und Gtaat hierbei
von vornberein miglichft su einem einbeitlichen Gefamtwerfe verbinden.

3u forbern ift jundchit einmal die direffe Hergabe groferer Summen fiir
ben Realfredit fiir das Wobnungdwefen, namentlich ur Grbauung neuer LWohnungen.
Die bierfilr vom Reid), Gtaat und Gemeinde sufammen zur Verfiigung zu ftellende
Summe fann faum grop genug fein. Diefe Vefrige werben auferdem, mindeftens in vielen
Gillen, gu befonders mdipigem 3indfufe auszuleiben {ein, um bdie fonftige auBersrbentliche
Berteuerung der Wobhnungen etwas auszugleichen. Den Elnterfchied gegen die Jinfen, die
bie dffentlidhen Kivperfchaften felbft zablen miiffen, wiitben bdiefe legteven, wenigitens fiir
eine Reihe von Jabren, fragen miiffen.

Neben der diveften Kapitalhergabe fomme weiter die Lbernahme von Biirgfdhaften
fiir Hypothetentapital durch die dffentlichen Kobrperfchaften in BVetradht, die ja auch fhon vom
Reide aufgenommen und vom Preufifdhen Viirgfdhaftficherungdgefegentmurfe vorgefehen
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worben iff. Auch diefe WAt der Hilfe jur Rapitalbefdhaffung ift nady dem RKriege dringend
und in grofem Uusmafpe su forbern. An und fiir {fich vermag fie fich natiitlich auf oiel
grifere Summen al8 bie bivefte Rapitalhergabe su erftrecten, aber bei der RKargheit bes Kapital-
martted nad) bem Rriege wird die Kapitalaufbringung aud) mit diefer Lnterftiiung natiiclicy
verbiltnismdpig enge Grengen haben. Die ufbringung der erfren Hhpothefen wiirde iiberdies
durdy bie Bffentliche Bitrgfchaft wobl meift gar nicht einmal fo befonbders erleichtert werben,
da Dbie erfte Hypothet ja in fich {hon eine grofe Cicherheit befigt; Dagegen mwire die
Grleidhterung durch bdie Biirg{dhaft bebeutend fiir bie nadyftelligen Hypothefen. Hier banbdelt
ed fich um iweit geringeve Summen, die viel leichter aufzubringen find; bier hitte audh die
dburdh die dffentliche Biirgfhaft gefchaffene Sicherbeit eine gany anbere Bebeutung. Ju-
bem Derrfdhte befanntlich {hon oor dem Rriege grofer Mangel an folchen Hypothefen.
Nady dem RKriege tritt nun nod) bie Wirtung des allgemeinen Kapitalmangeld und weiter
pie Wirfung bder fhmerzlichen GErfahrungen, bie bdie Cigner nadyftelliger HSypothefen mit
biefen im Rriege, wie es {deint, gemacht Haben, hingu und bdoch find nachftellige
Hipotheten eine unbebdingte Notwendigleit. Hier liegt alfo ein grofesd, widhtiged und frucht-
bareg Feld fiir die bffentliche Tatigleit vor.

Aufrer ber divetten RKapitalbergabe und der BVitrgfchaftsiibernabme gibt eé natiirlich
nod) eine gange Neibe anberer Wege, auf benen die Hilfe der bifentlichen
RKirperfdhaften fiiv die Kapitalbefchaffung eingefest werben fann, von denen wir nur wenige
anfiipren fonnen. Wir nennen 3. B. die Ausnugung der preufiifden Rentenguts-
gefeggebung fowie aud) desd Rapitalabfindungsgefeses, die sffentliche Hilfe fitr die
Begriindung von ,Stadtfdaften”, ferner aud) dffentliche Hypothetenvermittiun g
Griindbung einer Neidydwobnungsfaffe nadh den Vor{dhldgen ded fozialdemotratifchen
Ubgeordneten Peug, die durd) wangdfparbeitrige gefpeift werden foll u. a. m. Audy ber
in perfthiedenen Vor{dhlagen vertirperte Gedanfe, dburd) Wusgabe von Papiergeld, fiir
bag feine infen gezablt su werden braudjen, Kapital zu befchaffen, fei erwibnt.  Ein
auferorbentlich widhtiger Gefichtspuntt ift ficher ferner der, planmipig nach aller Mbglichteit
Mafregeln su treffen, um die Geneigtheit ded privaten Kapitald jur Anlage
im SRealfredit und im Wobhnungdwefen fiberhbaupt zu erhdbhen, entgegenftehende Hinbernifye
aber gu befeitigen. &8 fommen 3. V. in BVetradht fteuerliche Mafregeln und Mafnahmen
gur befjeven AUbbiirdung ber durd) ben RKrieg vevanlaften Niidftinde an Hypothefenginfen.
Wir fnnen aber auf alle diefe Miglichfeiten hier nidht mehr eingeben. Nur drei befondere
grofe, neuerbings aufgetauchte Neformgedanten, die die Rapitalbefhaffung mit difentlicher
Hilfe behandeln, wollen wir nodh fury erbreern.

3. Drei befondere Wege

Die drei nachfolgend behandelfen, neuerdings sur BVefidmpfung der Kapitalnot und
Mietsteuerung nach dem Rriege gemachten bedeutfamen Bor{dhldge haben dag gemeinfam,
bap fie fich nicht auf der Freimilligteit, fondern auf dfentlihen Swang aufbauen. Auferbem
ftimmen gtwei von ibnen barin diberein, dap fie bag8 Cinfommen der Nation, nod
ehe ed in den Rapitalifievungdprogel eingetreten iff, herangichen wollen. Man wird diefe
Sbereinftimmung nidyt alg einen Jufall betradyten diirfen, fondern vielmebr ald die natiiliche
Folge der Tatfadye, daf wer angefichts des Rapitalmangeld der fommenden Ieit mit Sicherbeit
undb womdglid) su Derabgefestem Jinsfufe gqrifere Rapifalien befdhaffen will, eben mehr
ober minder jum 3wang greifen und fidh an dag Einfommen der Nation, nidht an
ibren Rapitalbefis Halten mufp.

a) Vorfdlag Beufter
Stadtbaurat a. . Veufter, fadtebanlicher Degernent bdeg Smwedoerbandes Grof-
Berlin, hat 1915 eine febr bemerfenswerte BVrofdhiire , Stidtifhe Siedlungapolitit nad
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bem Rriege” (Carl Hepmann, 1 Marf) er{cheinen laffen, die neben einer Fiille anberer
Reformgedanten auch bebeutfame Reformvorfdhliige sur Realfreditfrage enthilt.

Beufter will ,fiir bas Wobhnungswefen dber minberbemittelten Voltskaffen {owie filr bie Fdrberung
bed fleinen Grunbeigentums” eine befonbere Hilfgaftion ing Leben gerufen feben zur BVejdaffung von
Realtredit, die inbed jundd)jt nur Neubauten, die ben WUnfpriiden ber Reform entjprechen, jugute
tommen {oll. Veufter geht nun von bem Gedanfen aud, daff angefihtd ber {dywierigen Lage bes
RKapitalmartted nad) bem RKriege der offene Gelbmarlt ju vermeiben fei, dbafiiv aber bereitd vorhandene
Gelbquellen in Anfprudy zu nehmen feien, und war vor allem folde, die entweder ftar? aug den Mitteln
ved fleinen Manned gefpeift wiirben, ober bie befonbere dffentlidhe BVorvedhte gendffen. So fommt ex
au bem BVor{dlage, dafi die Hypotbelenbanten, GSparfaffen und privaten Verfiderungdgefelfdhaften,
ferner aber auch bie Lanbegverfiderungsanftalen, bie Reidhsverficherungdanftalt file Angeftellte ufmw.
burd) gefeglihen Jwang verpflichtet werben follen, einen gewifjen Brudyteil defjen, was fie jdhrlich an
Hypotheten audgeben oder was fie ald Vermbgenszuwaché haben, dem Realfredit des Kieinwobnungs.
und RKieinbausdwefend zuzufiibren. ${ber bie fo 3u gewinnenden Summen macht Beufter folgende ver-
lodenbe Tabelle auf:

Gruppe 1:
I - | follen bavon in Sutunft burd
haben in ben lepten Jabren | gefelichen Swang jdbrlich in
burchfchnittlich jahelich in | " Qleinwobnungs- und RKiein-
| Ovpotbeten neu angelegt haus-Opyothelen anlegen
R e R L P S TR LT nn o J DMillionen  Maxt Millionen Dac?
Die beutfchen Hypothefenbanfen . . . . 450 1 1), =150
- Epariafen Sue G T 700 2, = 465
» Pprivaten BVerficherungsgefellfhaften - 330 . 'h=165
| Sa. = 780
Gruppe 2:
1 1 ‘Dabnu'_ﬁnb bem Realfrebit
| Durdfdynittlicher jabriicher beg RKleinvohnungsd- und

Bermbaendzumwachs | Rleinbauswefens jabrlicy
sugufiibren

Millionen Mark

\
‘; Willionen Mart
|

Die Landesverfiherungdanftalten . . . o 80

1 = 40
»  Reichdanftalt filv Angejtellte . . . .| 180 1Y, =90
» Berufdgenoffenichaften . . . . . . [ 2 ?
oo ealentanifent s Ll '! ? I ?
ferner: | |
» Gewert{dhaften und  Angeftelten- i .
o T e R T | 23 | 10

Sa. ge%d}at}t_ﬁ

QAtlein gegen biefen GBebanfen erbeben fidh febr gewidtige Einwdande. Sundchit
erfcheinen bie von BVeufter ervechneten Jiffern al8 viel zu Hodh. Die Hypothetenaftien-
banten 3. B. haben gmwar, wie wir ja auch oben aug den Wufftellungen von Dr. Shmwars gefehen
baben, anndbernd 450 Millionen Mart |, ftédti{he Hypothefen” im SJabre gegeben —
aber por bem RKriege! ES ift Teine Rede bavon, daf fie eine derartige Summe bald nadh
bem RKriege wieder erveichen fdnnten. QUuPerdem ftecfen in bdiefen 450 Millionen Mart
jedbenfalld bereitd, wenn vielleicht audy nidht gerabe viel Kleinhau g, fo dodh in erheblichem
Umfange bereitd RKleinw o hnungshypothefen. Diefe mithten doch sundchft einmal von
ben 450 Millionen IMarf abgefest werden, wenn dad Drittel, bas BVeufter den Hypothefen-
banfen nehmen will, eine reine Vermebhrung ded Nealfreditd fitr RKleinbaus- und Klein-
wohnungshypothefen darftellen foll. &Ebenfo [dpt fich die bei den Sparfajfen errechnete
Siffer mit den gewidhtigiten Griinben angveifen, u. dbgl. m. Die zu gewinnende Summe wive
alfo, wenn man dem Veufterfhen Vorfdhlage iiberbaupt folgen will, jebenfalld {ebr wviel
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geringer -anzufesen. Uber auch der Grundgedanfe des Vorfdhlages an fidhy ift nicht gan
einandfrel. Aud) dber RNealfredit, dem bdie Hypothefenbanfen ufiw. bisher ihre Mittel
gewidmet haben, ift auf alle Fdlle doch mindeftens yum grofen Teile berechtigt und nofwendig.
Wenn nun in einer ohnedied fo bedrangten Jeit, wie wir fie nach bem RKriege zu ervarten
haben, cin berartiger Cingriff erfolgt, werben da nidyt auch diefe berechtigten unbd nofmwendigen
Bwede {chiwer gefdhddigt werden? Minbeftend wére doch eine individuelle Priifung bei
jebem eingelnen Jnftitut und fiiv jeden eingelnen Fall notwendig, und die wiitbe wobl faum
burchfithrbar fein. Smmerbin iff ber Grundgebanfe, das Geld bed fleinen Manned bdem
fleinen Manne audh iieder dienftbar u machen und fozialen Bevorrechtungen foziale
Pilichten auch auf dem RKapitalmarfte gegeniibersuftellen, an fih {o gefund, baf bdoch
ernftlich niber gepriift werden follte, wie er fich vielleicht durchfiihren liefe.

b) Borfdhlag Shmittmann
Profeffor B. Schmittmann-Coln hat in umfaffender unbd fehy verdienftlicher Weife,
geftiigt auch auf fchon friiher von verjdhiedenen anderen Seiten geduperte Gedbanfen, 1917
in einer grisperen Ochrift: ,Reihdwohnverfiherung. RKinderrenten purd) RAusbau bder
Gogialverficherung” (Stuttgart, Enfe) einen umfaffenden, woblbegriindeten DPlan zur Lnter-
ftiigung tinberreicher Familien und insbefondere BVerbefjerung ihrer Wobhnungsdverhiltnife
vorgelegt, der audh fiir unfeven Gegenftand bier grofe Vedeutung Hat.

Gdymittmann geht von bem Grundbgedanfen aug, daf bie jlingeren lebigen QArbeiter und An-
geftellten verhiltnidmifig febr veidlicdh verdienen, wibrend der Werbienft ber Familienvdter mit
groferer Familie im Verbilinid zu ibren Familienlaften unverhdltnismdfig nicdrig ift, {owie aud
nicht mit diefen Lajten fteigt, fonbern ftille fteht, ja oft ind Sinfen fommt, ehbe bie Rinber Heran-
gewadhfen find. Gr will daber biefe jiingeven ledigen Arbeiter und Angeféellten, ebenfo aber aud) bie
verheivateter, aber finberlofen ober EndDerarmen mif Swangsverfidherungsbeitviaen belaften, u benen
bie Urbeitgeber die Hiilfte zablen follen, und auf Grund biefer Beitriige dann erhebliche Jufchiiffe an
die Tinberreicdhen verficherten Familien zablen. Durd) verfhiedene Cinvidytungen foll biefe Verfidherung
eng mit bem TWobnungswefen verfniipfe und feiner Verbefferung ftart dienftbar gemacht werden.

Hng interefjiert an biefer Sache bier in ber Hauptfade natiitlid), ob und wieweit fie die RKapital-
befdaffung filr dag Wohnungdwefen nady dbem Rriege giinftig beeinfluffen tinnte. Scdhmittmann
will feine Verfiderung filr die Arbeiter an die Jnvalibenverfiherung anlehnen, und er fhise auf Grunbd
einer Reihe von Veredhnungen, daf allein die an bie Jnvalibenverficherung angefdloffene Verficherung
jabelich etiva 500 Millionen Mart ergeben wiitbe. Diefe eingehenden Beitrdge jollen nady dem
RKapitalbectungsverfabren ju Bermbgensfonds angefammelt, und aus diefen dbann dbie Renten gegablt werben,
Jmmerbin ift wobl angunebmen, baf ein Teil der jdhrlich eingehenden Gummen fogleich vieber zu
Rentenauszahlungen verwandt werden mitfte. Trogdem aber wiitde der Rapitalmartt fiir bas Wobh-
nungsivefen auf dieje Weife vovausfidhtlich eine anfebnlihe Stdartung erfabren, sumal die angefammelten
Bermbgendbeftinde gang diveft bem Wobhnungsmwefen dienftbar gemacht werben follen; fie follen namlidh,
ofoweit thre Jinfen nicht in erfter Linie ur GFinangierung ber Rinbevventen benidtigt twerden, als
Woblfahrisdarlehen jur Erftellung von LWohnungen fiir RKinberreidhe” hergeliehen mwerden. Auferdem
ift vorgefeben, baf bie Rinberrenten mitteld Kapitalabfindung jum Griverbe von Gigenbeimen und bdgl.
follen benust werben énnen.

Jn eine nibere Kritit ded Planesd im gangen unbd feiner Eingelbeiten Fonnen wiv bier
nidht einfrefen. Rommt er aber jur Durdhfithbrung, o liegt auf der Hand, daf er die
Rapitalbejdaffung fiir dbad IWobnungswefen nach verfchiedenen Nichtungen bin erleichtern
wiirbe. Er verdient alfo aud) unter diefem Geficdhtspunite die ernjtefte Veadytung.

c) Vor{dlag Wagner
Ginenn fehr bemerfenstverten Vor{dhlag bat endlich Dr. Ing. Martin Wagner in
feiner von ung {chon mehrfad) erwdbnten Scyrift ,Bauwirtfchaft, Realbredit und Mieten
in und nady dem Rriege’ (Stuttgarf, Ente, 1917) gemadht.
€r gebt bavon aus, baf die Mieten in Den neu zur Grridytung fommenden Wobnungen nadh dem
Rriege aufer duvd) die Teuering ded Hypothefenginsfufes ufw. namentlih aud) duvd) bdie aufer-
orbentliche Steigerung ber Bauloften gewaltig werben verteuert werden. Diefe legfere grofe Ver-
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feuerung laffe fidh aber vermeiden. Quch dbie Miefen Der bereifd beftehenben Wohnungen wiicben fid)
entjprechend der Bauloftenfteigerung bei ben neuen Wobnungen verfeuern, wasd fiir die betreffenben
Hausbefiger einen grofen unverdienten Gewinn dbarftelle. Man folle dedhalb eine Mietftener auf
bie bereits beftehenden TWobnungen Ilegen und aud ibr Ju{diiffe zu ben Mieten der neu entftebenden
QBohnungen draufen geben, und zwar in folder Hibe, daf badburd) die durch die Vauloftenfteigerung
bewirTte BVerteuerung ausgeglidhen werbe. ES leudhtet ein, baf es bazu Teiner {o fehr ftarfen Belaftung
ber bereitd beftebenben Wobnungen bebiirfen wiivbe, ba biefe an Jahl ja die neu entftehenden weit
iiberragen. Auf biefe Weife wiirben nicht nur die neuen TWobnungen, {ondern durd) ibre Konfurreny
aud) bie bereits beftebenden einigermafien billig gebalten, ber unverbdienfe Gewinn der Hausbefiger
unmbglidy gemadit, unb ben Gemeinben ufw,, in beren Hanb die Subventionierung bder neu entftehenben
Wobnungen [dge, ein gewaltiger fegendreicher Einfluf auf dag Vauwefen verfdhafft.

Berfafjer diefes Unuffages hier hat diefen Vor{dlag ded nibeven dburdygepritft und das
Ergebnigd biefer Priifung gleihlautend an jwei Stellen niebergelegt (,IMitteilnngen bed
Deutfchen Bereing fiir Wobhnungsreform”, Juli 1917 und ,Schriften ded Deut{chen Wobnungs-
ausfchuffes”, Heft 3 ,Wohnungsfrage und Lbergangsdwirtihaft’, Carl Hepmann 1917),
Gr ift u dbem Schluffe gefommen, daf der Wagnerfdhe WVorfchlag, wenn audh in verdnderter
Form, vedht wobl durchfiibrbar und febr niiglid) wairve. €8 ergibt {ich, daf, wenn man
pon dem Grunbdbgebanfen bded Wagnerfhen Vorfdlages ausdgebt, unfer gewifjen, der
Wirtlidhfeit mbglichft angendberten Vorausfegungen, mit Hilfe einer im Laufe von 10 Jabren
fidh allmablich big auf 109, ber Wiete fteigernden Mietjteuer eine Jahl von neuen Wohnungen,
die 159, Ded Veftanded der vorber vorhbandenen TWohnungen gleidhfommt, mit devartigen
Mictzufchiiffen verfehen werden fonnte, daf die Werteuerung durdh die Vautoftenfteigerung
audgeglicdhen wird. AuPerdem wiirben nodh fehr evhebliche Geldmittel fiir anbere Reform-
swecfe im TWohnungdmwefen {ibrig bHleiben.

Nadtvdglich hat fich bevausgefrellt, dap Dr. Wagner in feinen allerdingd reichlich
fury gebaltenen Ausfithrungen in der oben genannten Sdrift nidt Mietdyuichiiffe, fondern
die Qufbringung von Vantoffensufdiiffen zur CErbauung der neuen Wobnungen
gemeint bat. Jn einer, in den ,Mitteilungen ded Deut{chen Vereins fiir Tohnungs-
reform” abgedructten Sufchrift gibt er zur Erlduterung folgendes lebrreiche Beifpiel:

,Grof-Berlin hat rund 1000000 Wohnungen obhne Gewerberdume. Der gefamte Mieterfrag
bicfer Wobnungen mag efiva 500 Millionen Mark betragen, demnacdh betrigt (bei 7%iger BVerzinfung)
bag Anlagetapital 7000000000 Mart, 759 BVauwert 5250000000 Mart. Der AUnlagewert einer
QWobnung befrdgt 7000 Marf. Die jabrliche Neuerftellung der Wobnungen foll in Grof-Berlin 2%
beg alten Beftanded, alfo 20000 Wobhnungen betvagen. Hierfiir find jdhrlich 20000 mal 7000 Mart

140000000 Mart notwendig. Hiervon entfallen auf den Voben 25% = 35000000 Mark, auf den
Bau 75% = 105000000 Marf. Nimme man an, daf die Vauloften nady dem RKrieg um 509% gefteigert
fein werben, bann wdven ettva 50000000 Mart Bautoftenzuidiiffe jabrlid aufyubringen. Diefer
Betrag fann duvdh eine Vejdhlagnahme der Mietfteigerung in einer Hihe von 109, deg Mietertrages
gebedt werden”.

Auf bdiefe TWeife wiirbe allerbingd gany unmittelbar auch RKapital in erbeblidhem
Himfange fiir die Vautdtigleit befdhafft.

E

3u den Ubfchnitten 2 unbd 3, die dbie RKapitalbefhaffung aug dffentlichen ober halb-
Bfentlichen Mitteln behanbeln, ift nodh eine gemeinfame Vemerfung zu machen. E8 ift
f{hon oben, am Sdluffe von Abteilung MI, bdavauf hingemwiefen worden, bap neue Wege
ber RKRapitalbe{dhaffung auch angefichtd der zu evwartenden anderdartigen Geftaltung unferves
Wohnungsmwefens nad) dem Krieg—der Degentralifation, dber Einbiirgerung fleiner und fleinfter
Objefte, ber etwaigen Verwirflichung foldher Dinge twie der fog. , Proviforien” und bdes
,Oelbftbaug” ber BVevidlferung ufiv. — notwendig fein twerden. Hier ift nun zu betonen,
baf ed vor allem Aufgabe der Bffentlicdhen ober hHalbdffentliden Kapitalbefdhaffung
fein witd, audh biefe neuen Wege zu befdhreiten.
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4. BVer{diedbenes

Endlich fommen natiivlich nodh eine AUnzabl verjchiedener fonftiger TWege in BVetradt,
um bie Kapitalbefchaffung fiir dad Wobnungdwefen nadhy dem RKriege su vermebren ober
au erleidhtern. €8 ift unmiglid), auf bdiefe Wege bier nodh) ded niberen eingugehben. Nur
ftibwortartig feien ein paar Gebanfen angejdhlagen:

a) Ein Gedanfe, der unter LUmftinden ziemlich weit fiihren fdnnte, ijt dev, die Arbeit-
geber irgendwie organifh zur Kapitalbefhaffung fiir dad Wohnungdwefen mit Heran-
ugteben.

b) Giniges vermdchte wobl aucdh bdie Ausbreitung der Hppothetarlebend-
per{idherung zu leiften.

) Die Llbernahme der Vermittlung, Bermaltung und BVevatung fiiv erfte,
namentlich aber fiiv nadiftellige Sypothefen bdburdy die Landedbanfen, Sparfajjen ufw.
wiitdbe den Hypothefen efwad von dber Vequemlichfeit bdiefer Wertpapiere verleiben und
damit ihre Beliebtheit beim Publifum vermehren.

d) Die Gewdhrung von MWitteln von gemeinniigiger Seite durd)y Ervichtung ovon
Stiffungen und bdgl.

) Griindbung von gemeinniigigen Vermittlungdftellen fiiv grbfere dreliche Veyirke,
efwa die Provingen, jur Nugbarmachung aller in Frage fommender KRapitalquellen.

f) Planmifige Nusbarmachung der Gelder der {ozialen Ver{iderung nidht nue
bei ben Lanbedverfiherungsanitalten, fonbern auch bei den Krvanfenfaffen und Verufs-
genofienfchaften, der Reidhsverfiherungdanftalt fitv Ungeftellte, und cbenfo bder Gelder
gemeinniigiger Stiffungen und dgl.

V. Undberungen in unferem Realtrebitiyftem”

1. Allgemeines

&8 braudht nicht weiter audeinandergefest su werden, daf die gange Frage der Kapital-
befchaffung fiir baé Wobnungémwefen auf das engjte mit den Nechtidsen unfered RNealfredit-
wefens, mit unfevem gangen Nealfreditfnitem, zufammenbingt. €3 ift deshalb zum Schlufp
noch ein furger BhE auf diefe Jufammenbdinge su werfen und auf die Frage einzugehen,
ob bielleicht durch Finderungen in unfevem RNealfreditfpftem die RKapitalbefhaffung nady
bem Rriege erleidhfert werden fdnnte.  Celbftoerftindlidh fann bdiefe ganze ungemein
{divierige und verwidelte Frage bier nidht umfaffend erBrtert, fonbern ed fonnen nur
eingelne widhtigere Gedanfen angebeutet werben.

Da ift nun junddit zu fagen, daf unfer Nealfreditfpftem mit feiner Klavbeit und
glingenden formalen Durchbilbung an und fiiv fih die Befdaffung von Nealfredit un.
gemein begiinftigt und erleichtert Hat. Auf der Grundlage diefed Realfreditfhftems find
ja benn audh bei uné {bier ungesdblte Milliarden fitr den NRealfredit befdhafit worden.
Auf der anberen Seite laffen fich aber dod) widhtige Puntte auffithren, wo unfer Real-
treditiypftem die BVefdyaffung ausveichenben Realfredits fiir dad Wobnungswefen wefentlich
beeintrachtigt. et Puntee fheinen und da hauptfadlich in Frage zu Fommen: einmal
bewirft unfer Realfreditfpftem eine ftarfe VBermehrung ded KRapitalbedarfsd, von
ber man dodh aweifeln fann, ob fie nicht vermeidbar wdre, und jum anderen gibt ¢8 gewifje
eingelne Mangel in unferem Realfrediffpftem, die bie Hervanziehung von RKapital
erfdwerven.

2. Vermehrung ded Kapitalbedarfs

Snfer Realfreditfpftem madyt eine leichte und unbefdhrintte Ver{dhuldbung der Grund.
ftiide unb bamit auch ibred rveinen Vodenwerted miglidh. &3 ift nidht unwahricheinlich,
Daf badurdy die Bobenpreife empfindlid) in die Hihe getrieben werben. Gefteigerte Voben-

* Pgl. Erfter Abjdnitt, Kap. [, N, 5. D, H.
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preife bebeuten aber, wie {chon weiter oben Davgelegt, natiitlich audy eine Vermehrung ded
fiir ben Realfredit {iberhaupt erbobenen RKRapitalanjpruches. Eine befonbdere RNolle {pielen
bierbei noch die IMifftande in unferem Schasungsmweien, von denen jest wobl ziemlich
allgemein anerfannt ift, dafy fie ftarf zur Auftreibung der Vobenpreife beitragen.

Aber hinter diefer Frage liegt dodh nody eine anbere gréfere, die wir nur aufwerfen, nicht
entfcheiden wollen. Sft ed iiberbaupt richtig, die Nealfreditver{huldbung zuzulaffen und bie
Ginrichtung unfered Realfreditfpitems jur BVerfiigung su frellen fiiv die Ver{huldung
bed reinen Vobenmwerted? Wdre ed nidht grundfdglich geboten und ridytig, diefe
Realfreditverfduldbung nur gugulaflen fiir den {ogenannten Meliorationdfredit, in
unferem Falle alfo fiir die Roften der tatfdchlichen Aufihlichung von Strafen ufw. und die der
Gdyaffung von Vauwerfen? Ober, wenn man die Ver{dyuldung ded rveinen Vodenivertes
nicht ausdfchlichen will, dre ed nicht wenigftend notivendig, fie grundfdglich in ihrem
binglidien Range im Grundbuch hinter die Meliorationsverfchuldung suriicauftellen? Diefe
gange fibevausd fdhwermiegende Frage hat ja ficher {ebr verfchiedene Seiten. Lnsd intereffiert
bier im Dbefonderen die Wirtung, bdie wobhl nidht Dbeftritten werben fann, daf duvdy diefe
Sulafjung der Realfreditverfchuldung deg rveinen Bobentwerted viele Milliarden beanfprucht
werden, die anberenfalld twohl mindeftend dodh sum grofen Teile dem Meliorationstredit,
ber Sdaffung von BVauwerfen ufw., ugute fommen wiirben. Die NRealfreditver{chulbung
bes reinen Vobeniertes fonfurviert alfo, und jwar durd) ihre grundbudlide Stellung in
febr bevorzugter Weife, mit dem {ibrigen RNealfredit und nimmt diefem einen erheblichen
Brudhteil der Mittel weg. Der RKapitalmartt fiir biefen legteren with alfo erbeblich
beeintriichtigt — eine Wirkung unjered Realfreditfpftems, auf die ja namentlich Profefjor
Eberftadt immer ieder naddritcflich bingewiefen bat.

ilnfer QRealfreditfyftem vermebrt ben RKapitalbedarf aber weiter aud) noch dadurdh,
bafs e feine planmdpige Vor{orge fiir die Tilgung der einmal aufgenommenen Real-
frebitfchulben fennt. QAuf bdiefe LWeife finbet die Wiedergewinnung der einmal fiir den
QRealfredit aufgewenbdefen Mittel nur in gdnslich ungeniligendem Grade ftatt. Endlich
biirfen toir unfer Nealfreditfpftem 1wobl audy in ziemlich betrddhtlichem Grabde mit verant-
wortlich machen fiir den Vau{dhmwindel und fiir die Juriiddrangung der {oliden und
einigermafien bemittelten Vauunternehmer iiberhaupt. Der an die Stelle von diefen frefende
unbemitfelfe und oft auch unjolide BVauunternehmer baut aber, tvie weiter oben {hon bdar-
gelegt worben ift, febr viel feurer, und dadburd) wird wieder der Kapitalbedarf gefteigert.

3. Grifdhmwerung ber BVefdhaffung von RNealfredit

Hier ift gundcdhit auf einen gerade fiir bag Wohnungswefen ungemein widtigen Punkt
binguweifen. MNidht zwar gerabe durd) die redtlichen Einridhfungen unfered Nealfredit:
twefens, wobl aber dburd) feine tatfdchlichen, ift ndmlich bei und der Nealfredit fiir Heine
Orte und wirklich fleine Objefte, alfo bas eigentlihe Kleinbhaus, febr erjdhwert und ftief-
miitterlicdh behanbelf. Die auf bem Realfreditmarfte fo iiberragenden Geldgeber der Hypo-
thefenaftienbanfen und privaten Verficherungdgefellfchaften fomwie eine Anzabl anbever
Realtrebitgeber benorgugen zum grofen Teile gany einfeitig die groferen Stidte und
groferen Objeffe und vernadhldffigen die fleinen Orte und fleinen Objefte. Die
DBerwaltungsfoften und die BVermwaltungdmitbe find bei dem grofen Objeft verbdltnidmifig
viel fleiner, bdie Jnftitute find mit ibren VUgenfen ufw. iiberbaupt vorzugsweife auf bie
grofien Ovfe eingearbeifet u. dgl. m. €8 leuchter ein, einen wie {hweren Mifftand in’
ber RKapitalbefdhaffung dasd fiiv dbas Wobnungdwefen darftellt, gerabe wenn man im IWobh-
nunigdwefen auf beflere Buftdnde hinarbeitet,

Gerner erfdjeinen aber gewiffe eingelne Negelungen in unferem RNealfreditfyftem
fiber die neuerdings viel Klage gefiibre worden ift, in der Tat ald ber Kapitalheransiehung’
vecht binberlich. &3 feien im befonderen genannt die neuerdings viel angefodhtenen Rechis-
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fage betreffend dad Redht aur Ubtretung der Mietbetrige und die mangelbafte Nechts-
ftellung der Hypothetengliubiger demgegeniiber — ein Punft, in bem ja vor nidt langer
Seit bereitd eine gemwifle gefesgeberifdhe Abhilfe erfolgt ift —, ferner gewiffe Sntlarbeiten,
bie dfterd nod) nach dber Vebauung von Grundftiiden {iber die Nachforderung von WUnlieger-
beitrdgen befteben.
4, Abbhilfe

Um den bier genannten, den RKRapitalmarft fiiv dbas Wobhnungswefen ungiinftig beein-
fluffenben Wirtungen unfered Realfreditipftems enfgegensutreten, Fimen eine gange Reibe
verfdhiedener Mafregeln in Vetradyt. &8 ift unmbglich, fie hier ded ndberen zu erbreern.
Jnsbefondere muf aud) davon abgefeben werben, bier zu fo fdhweren und weittragenden
Fragen Stellung zu nebmen, twie die, ob efwa dem Vauaufwand eine pfandrechtliche Vor-
sugdftellung vor dem Bobentverfe gegeben, ob vielleiht jogar dag Grundbuch fiir bdie
Belaftung ded reinen Vodenwertes gefdloflen werden foll, ferner ob etwa eine BVer-
fchulbungsgrenge und eine Jwangstilgung dber RNealfreditfchulden eingefiibrt werden follen.
Dagegen Tann immerhin foviel gefagt werben, daf ecinige andere Mafiregeln jedenfalls
notendig find, fo vor allem 3. B. die Neform unferes Schisungsmwefens, gewifie Inde-
tungen im 3wangdvoljtredungdrecht und wobl auch die Ab{dhaffung der Eigentiimer-
bypothef, legtered ingbefondere, um die Tilgung su erleihtern. Slbrigend BHat im Jabre
1913 ein befondever Aud{duf ded Deutfchen Vereind fitr Wobhnungsreform ein mwohl-
eriogenes, furzgefafted Reformprogramm fiir die gange Nealtreditfrage aufgeftellt, das
ingbefonbere aud) ju der redhtlihen Seite der Frage Fritifch und pofitiv Stellung nimm.
8 ift abgedrudt in der Degembernummer 1913 der , Mitteilungen ded Deutfchen Vereins
fiir Wohnungsreform”.

VI. Shluj

Blicen wir auf den gangen Weg aurvii, den unjere Erbrterung zuritdgelegt Hat, fo
wird ohne mweitered flar, um eine wie grofe und fchwierige Aufgabe ed fich bei ber Kapital-
befdaffung fitr dag Wohnungdmwefen nad)y dem RKriege bandelt. Jugleich zeigt fich aber
boch auch, dap nodhy eine Menge Wege zur L6{ung vorhanden find, die Erfolg verfprechen.
®eben wir und dedhalb der Hoffnung hin, daf es bem neuen, fiegreich aué dbem ungebeuerften
RKriege aller eiten heroorgehenden Deutidhland gelingen wird, auch diefer Schiierigleiten
SHerr ju werben.
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2

Grundrentenanitalten und Darlehnstafjen fiir den ftadtijhen Hausbefis
Bon Generalfefretir H. VBormbrod Miinfter 1. IV,

Grundrentenanftalten und Darlehnsfaffen fiir den ftadtifhen Hausbefis find bisher faft
ausfdlielich von Gemeinden und Kommunalverbinden ervichtet worben ober Dodh) mit
ihrer HUntertiifung suftande gefommen. &3 hanbdelt fich alfo bauptfachlich um gemeindlide
Ginvidytungen GSie bilden mittelbar ebenfalls ein wertoolled Mittel per gemeindlichen
Wobnungspolitif, der befanntlich der Gebante gugrunbde liegt, Daf ef in erfter Linie Auf-
gabe ber Gemeinden ift, bdie 8 v ¢l ch notiwendigen Magnahmen ur DBerbefferung der
Wobnungdoerhiltniffe su treffen ober bodh nad)y Redften zu fordern. IBir baben e mit
einer Der bielfachen Formen bder gemeindlicdhen Realfredithilfe gu ftun, wie fie in bder
Ghaffung von brtlichen Einvichtungen fiiv die Gewdbrung erftfrelligen und nadhftelligen
Hypothetar-Ruedits, in dev Biirgfdaftsleiftung fiiv DBaudbarlehen ufw, sum Ausdrud Eommt.
Die Grundrentenanftalfen und Darlehnstaffen follen in erfter Linie den leiftungsichmwachen
Hausdbefig fitgen und febiigen und zwar in den Fillen, 1o es fich um eine Berbefjerung
Ded Grundftiicds bezw. Haugbefiges bandelt, deren Roften aber ber minberbemittelte Haus-
befiger nicht auf einmal ju aablen in der Lage ift. Wir baben eg alfo mit einem Melio-
rationsfredit im beften Ginne fiir den ftadtifdhen Haus- und Grundbefis su tun. Am
tlarften gebt dag aus der meift gleichlautenden Swedbeftimmung derartiger Grunbd-
renfenanftalten und Darlehustaffen neuerer Jeit bervor.  Die Sagungen befagen in der
Regel: Die Grundrentenanitalten und Darlehnstafien follen den Imwedt baben, den Haus-
und Grunbdeigentiimern die Bejtreitung der Koften zu erleidytern, telche ibnen entitehen:

L. fiiv den njdluf einer Befisung an bdie ftidtifde RKanalifation,

2. filv die Offenlegung und den Ansbau von Strafen und Plégen,

3. fiir bffentliche BVeranftaltungen auf Grund fchon beftebender oder noch 3u erlaffender

gefeslicher und orfdftatutarifcher Beftimmungen.

QAuch die nicht immer auf Bffentlich-vechtlichen Berpflidhtungen beruhenden Beranftal-
tungen fommen in BVetracht wie:

L. die Offenlegung, die vorliufige Cinridytung und der endgiiltige Ausbau von Gtrafien

und Pligen gur Erjchliefung von Grundftiicen filr die BVebauung,

2. bie den Grundbefisern auf Grund bes Ortdgebrauchs obliegende einmalige Gin.

ridhtung und dauernbde HUnterbaltung der Biirgerfteige,
- ber Unfdhlup der Bejigung an die ftidtifche Wafferleitung,
. bie auf bem Grunbdftiict im An{luf an bdie fradtifcde Ranalifation aufzufithrenden
Cntwifferungsaniagen,

5. Bffentliche BVeranftaltungen, deren RKoften im Wege freiwilliger Beitragsleiftung

bon den Betreffenden gang oder teiltveife aufgebracht werben.

3n erfter Linfe wollen mithin bdie Grunbdrentenanftalten und Darlehnsfafien die Ent-
vidytung der Anliegerbeitrige und der etwa fonft nody, 3. BV. nady den DBeftimmungen bdes
preugifden KRommunalabgabengefeses, gu entricytenden Beitrige erleichtern, Diefe Beitriige
und Gebiibren follen in Renten umgewandelt werden, {odaf fie alljibrlich in Form von
Unnuitdten gezahlt und auf biefe Weife weniger dritcfend empfunben werden, baber aud
mwobl bie Bezeidhnung » Orunbrentenanftalten”.
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3 bedarf faum des Nadyweifed, daf folde Einrichtungen in hobem Mafe befihigt
find, aur Gefundung und bdauernden Gefunderhaltung namentlich ded privaten Haus-
befiged beigutragen, fiir den fie erfabrungdgemdp faft aus{dhlieplih in BVetradt fommen.
Dag ift auch nodh gelegentlich der Vevatung ded preupifchen Wobnungségefeges im AUb-
geordnefenbaufe zum Ausdrud gefommen. Dasd preufifdhe Ubgeordnetenhaud bat bei der
Befdlupfaffung fiber dag Wobnungsdgefes nimlid) folgenbe Ent{dliehung gefafpt:

,Die Kiniglidhe Staatsregierung au erfuden, auf die Ginridtung von Unftalten Hingu-
wirfen, die die Umwandlung von AUnliegerlaften und von etwa founft nad) ben Veftimmungen
ded Rommunalabgabengefeses su enfridytenden Veitrdgen in Renten iibernehmen.”

®ie 3ahl der bigher in Deut{chland eingerichteten Grundrentenanftalten und Dar-
lebnstaflen biefer vt ift nidht febr erheblich. CLeider ftehen aud jiingjter Jeit die Jahlen
nidht gur Verfiigung. Nadh einer 1913 erfolgten Veriffentlichung ded ftatiftifchen Ames der
Stadt Miinden {iber die WirtfamTeit der deutfchen Stadtgemeinden auf dem Gebiete ded
Realfreditd befandben fidh anfangd 1913 in Deut{hland 21 derarfige AUnjtalten, Die grifte
ift bie in Dredben. Sie Datte bid Anfang 1913 indgefamt 15147 840 Mart an Dar-
lehen peraudgabt. Un yweiter Stelle fteht die ftidtifhe Grundrentenanftalt Milheim
(Rubr), bie bid su dem gleidhen Jeitpunft 905414 Mart bdargeliehen batte. Ln-
mittelbar vor bem Rriege madhte fich in vielen Gtidten bereitd eine ftarfe Vewegung
geltend, gleidhe Ginvidytungen ing Leben zu rufen. Leider hat der RKrieg aud) diefe Be-
mwegung faft gany zum Stillftand gebrady.

Die Organifation der Grundrentenanjtalten und Darlehndfafjen ift verfdyieden.
Gie find aber — wie fdhon gefagt — in der Regel bffentlich-rechtliche Einvidytungen ber
Gemeinben und Kommunalverbinde, alfo Gemeinbe- oder Rommunalanftalten. Sie werben
von befonberen Aus{dhiiffen verwaltet, jum Teil {ind fie auch mit beftehenden Hypothefen-
anftalten oder mit Sparfaffen organifh und in Perfonengemeinfdyaft verbunden. E§ ijt
natiielich nicht unter allen $mftdndben notwendig, daf folde Einridhtungen bffentlich-redt-
lichen Ghavafter haben. &3 fann aud) die private Nedhtdform ber Genoffen{dhaft oder
Rapitalgefell{daft (B. m. b. H. oder AL.-Gef.) in BVetradyt fommen. Eine Veteiligung
ber Gemeinden in irgend eimer Form ift aber unter allen Hmftinden ermwiinfdht. Die
gemeinblidhe Beteiligung an ber privaten Nedhtéform finnte in ber $ibernabme von Ge-
{diftdanteilen bei einer Genoffenfdaft ober dburdy BVeteiligung an einer &. m. b. H. ober
purd) Sibernahme von Aftien bei einer Uktiengefelfhaft zum Ausdrud fommen. Wic
bitten ¢ dann mit einer Urt gemifdt-wirtfdhaftlicher Lnternebmung su fun, die ohnebin
fiir bas TWobnungs- und Siedlungdmwefen grofe Vebeutung bat*, Widytig ijt mobl auf
jeben Fall, dDap die Gemeinde, wenn fie nicdht felbft Trdgerin foldher Unftalten ift, einen
entfcheibenden Einflug auf deren Geftaltung und Gefdiftdfiibrung hat. Dentbar ift ferner
cine Regelung dabingehend, bdaf die Gemeinden jwar Triger diefer Unftalten find, dah
bann aber private Organifationen ded Haud- und Grundbefiges, wie Genoffenfchaften ober
Gefelifchaften, dburd) Libernahme von Sicherheitsleiffungen, 3. B. von fog, Yusbietungs-
gavantien, ben gemeindlichen Grundrentenanftalten und Darlebnsdfaffen erbibhte ober er-
gdingende Gewdbr bieten.

Die Sidperftellung der Darlehen aus ben Grundrenfenanitalten und Darlehns-
faffen madyt ohnebin in vielen Fillen Schwierigleiten, Siderheiten miiflen aber bei Hergabe
dffentlicher Gelder unter allen HUmftinden vorbanden fein. So wird audy von den Grund-
ventenanftalten und Darlebnsdfaffen im allgemeinen ecine grunbbudlide Sider-
ftellung verlangt. Das gefchieht in ver{hiedener Form. Dem Chavafter ber Grund-
ventenanftalten entfpricht ed am meiffen, wenn bie Gicherftellung in Ubteilung II bed
Grunbbudd dburdy Eintragung einer Jabresrente ald Reallaft auf eine Reibe von Jahren

* Ndbeved bieriiber in bem Auffas von Minifterialdivettor Dr. Freund in: Praltifche
Wobhnungsfiirforge pon Dr. Altenrath und VBormbrod. Miinfter 1915, Bredt.
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erfolgt. S$Iblidh ijt aber auch bie einfache bypothefarifhe Sidherftellung in Wbteilung I
begd Grundbuchs.

Bohl nur felten fann aber wobl von erftflajfigen beyw. erftjtelligen Sidherbeiten bie
Rede fein. Sie wird deshalb auch in ber Regel nidht gefordert. Lblich ift meift die
Beftimmung, dap die Darlebn innerhalb 75 oder 809 Dbded Werted des su belaftenden
Grunbitids fich bervegen miiffen. Daneben finb Sidyerftellungen dburd) Biirgfdaft ober Hinter-
legung von Wertpapieren zuldffig. 3 wird audhy wobl auf befondere Sidherftellung ver-
gicdhtet, wenn ein Darlebn nur in geringer Hihe in AUnjpruch genommen iwird, wenn eg
3 B. 250 Mart nidht dtber{chreitet. Jebenfalld ift die Sicherbeitsleijtung bei berartigen
Cinvichtungen wobl noch ein wunder Punft. Wenn man aber davan denft, dap Reid)
und Staat 3. B. an BVaugenoffenfchaften Darlebn in Hihe von 909 bder tatfdchlichen
Herftellungsfoften gemwdbren, dap aud) Gemeinden in fteigendem Mape felbft{chulbnerifche
Bitrgfchaften fitr Darlehen an gemeinniigige Vauvereinigungen in gleicher Wertgrenze und
sum Feil dariiber hinaus big 1009 ungefibrdet iibernommen Haben, und dap auch der
preufifhe Gtaat in dhnlicher Ridhtung — wenn aud) befdrdntt auf die gemeinniigige
Bautitigleit — vorgehen will, {o diivfte ed fich fragen, ob nicht audh bei ben Grundrenten-
anftalten und Darlehnsfaffen fiir den ftadtifhen Hausdbefig eine Herauffegung der Ve-
leibung8grenge mbglich ift. Sn vielen Fallen mwird aber auch damit nicht gebient fein,
weil obnebin ber Hausbefig, namentlich in ben Stidten, {hon weit iiber dasg uldffige Map
iiberlaftet ift. Onivieweit dabei durch die {dhon ermwdbnten erginzenben Sicherbheitsleiftungen
befonderer Organifationen bder Haugbefiger (Genoffenfdaften ober Gefellfhaften) Ubbilfe
gefchaffen werben fann, bleibe bier dabingeftellt. Auch die Selbithilfe ded Hausd- und
Grundbefiges hat wegen ber meift befdhrintten RKreditfdhigleit und Leiftungs{hiviche der
Haudbefiger ihre Grengen. Die Bilbung von Genoffenfhaften und Gefellfhaften tut ed
allein nicht, denn der Sujammen{chluf von iiberfchuldeten Hausgbefigern wiirde faum eine
geeignete Grunbdlage fiir eine exhhte Sicdherheitdleiftung bieten Idnmen.

Goteit die Grundrentenanftalten obder Darlehnsfaffen gemeindliche WUnftalten {ind,
evbalten fie in Der QMegel ihre Vefriebdmittel von ben Gemeinden ober unter deren
Gewibrleiftung von den Gparfaffen ober anberen bHffentlich-rechtlichen Geldinftituten, {o
3 B. aud) von fozialen Verfidherungsdtrdgern, wie Landesverfiherungsanitalten. Jum Teil
find bie Mittel audy aud befonderen UAnleiben befchafft worben. Vor dem RKriege war
e miglich, den Grundrentenanftalten und Darlehnsfaffen die erforderlichen Vetriebmittel
in ber Regel su dem mipigen Jinsfag von 49 zur Verfiigung zu frellen. Wenn ef fich
aucdhy bei den Grundrentenanftalten und Darlehngfaffen um gemeinniigige Einrichtungen
banbelt, fo find boch dabei rein wirtjhaftliche Grundfige nicht aufer adt zu laffen. €8
muf deshalb auf die Eryielung eined RNeingewinng Vebadyt genommen werden, um Riid-
lagen filr etivaige Verlufte su bilden und bie Vetriebsmittel su verftirfen. Die Grund-
rentenanftalten und Darlehnstaffen geben die ihnen zur Werfiigung gefteliten BVetriebs-
mitfel bdaber in der Negel mit einem Jindauf{chlag von /a2 bid 1% an die Darlehns-
nebmer teiter.

Die Beftimmungen {iber die VBerzinfung undb Tilgung find bei den einjelnen AUn-
ftalten gany verf{chieden. Die RNegel ift die Form der Unnuitdt, d. h. der jabrlichen Rente.
HUnter Veriidfichtiqung der Friedendzindfdse betrugen damald die Uusleibesingiise in der
Regel nicht fiber 59%. Dagegen waren die Tilgungsfise febr verfchieden, gum Teil aud
nody abgeftuft nacd) der Art der BHifentlichen Laften, die durd) dad Darlehn abgebiirdet
werben follten. &8 waren Tilgungsfdge von 4 bid 10 % in Geltung.

Wenn, wie {hon angedeutet, die Neuerrichtung von Grundrentenanftalten und Darlehng-
taffen wabrend bed RKrieged nidht die Fortfchritte gemacht hat, die man nady dem ftarfen
Jntereffe, bdad bdiefen CEinridytungen vor dem RKriege entgegengebracht twucrde, annehmen
durfte, fo ift bas bei ber Lberlaftung der Gemeinden mit unauffdhiebbaren RKriegdaufgaben
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verftdndlich. Aber die Vedeutung diefer Einvichtungen ift nicht etwa geringer geworden,
fie wird wobl infolge des Krieged noch eine wefentlich erhdhte fein. &3 wird vor allem
daran gu denfen fein, bie Swedbeftimmung und die Tatigkeit diefer Anijtalten und Darlehng-
faffen nodh su evweitern. Sie miiffen befdbigt werdben, Meliorationsfredit in weiteftem
Ginne ju gewdbren. JInfolge ded RKrieges werden in den Stidten ablreidhe Haugbefiger
gegwungen fein, ihre gréferen Wobnungen in fleinere umzuwandeln; denn wir haben mit
ber Tatfadhe u rechnen, daf weite Schichten ber Bepblferung leider ibr Wohnungs-
bediirfnis einfdhrdnfen und daher anftatt ber bigher inne gehabten gréfeven LWohnung eine
teinere micten milffen. Die Umwandlung von griferen in FHeinere Wobhnungen bat fidhy
in ber Tat fdon mwihrend bed RKrieges in erbeblichem Mafe bemerfbar gemacht. Vom
Gtanbpuntte der Gefunderhaltung unferer Wobnungsverhiltniffe bat deshalb aucdy Dbie
Offentlichteit ein grofies Jnfereffe daran, daf biefe fmmwandlung von grofen Wobnungen
in fleinere in einer Weife gefchieht, die wohnungsreformerifchen Grundidgen gerecht wird,
Das erforbert in vielen Fallen Lmbauten und nderungen, die mit nicht unerheblichen
RKoften verbunbden find. Die Wufiwendung diefer RKoften muf den Hausbefisern erleichtert
und ebenfalld burch Darlehnsgewdhrung aus bden Grundrentenanftalten und ftibtifchen
Darlehnstaffen ermdglidht werben. Ferner muf deren Inanfpruchnahme auch dann mbglich
fein, wenn beim Suftandefommen bded preufifdhen LWobnungsgefesed minderbemittelte
Haugbefiger auf Grund gefeslicher BVeftimmungen aug Griinden der Wobnungdverbefierung
gegungen werdben, baulidhe Verdnderungen in ihren Hdaufern und Wobnungen wvorzu-
nehmen.  Gerabe in folchen Fillen fomnte die Hilfe der Grundrentenanftalten von der
allergriften BVedeutung fein und fegensreidh wirfen. Die Sanierung ganzer Wobnviertel
ift mit Hilfe der Grundrentenanitalfen dentbar*. Dag legt weiter ben Vorfhlag nabe, dafs
bie Grunbrentenanijtalfen und Davlehnstaffen im engften Einvernehmen mit den zu evvichs
tenben Wohnungdimtern und den anguftellenden Wobnungsbeamten arbeiten. Wir mbchten
ung alfo dafiiv ausfprechen, dafp bdie Jwedbeftimmung der Grundrentenanjtalten und Dar-
lehnstafien miglichft allgemein und weit gefaht wird, etiwa in ber Weife, daf Darlehen
baraug gegeben mwerden fiir alle Aufwendbungen, die ber Werbefferung von bebauten und
unbebauten Grunditiien dienen.

Sdyon diefe furgen Unbeutungen diirften jeigen, daf die Grunbdrentenanftalten unbd
Darlehnstaffen, namentlich wenn fie in der vorgefdlagenen Nichtung weiter audgebaut und
umgeftalfet werden, su einem unentbehrlichen Mittel der Wobhnungdpolitit und Wobnungs-
reform zu werben verfprechen. &8 ift deghalb dringend wiinfdhendwert, dah namentlich in
Den griperen Gemeinden und Stadten bie Schaffung foldher Einvichtungen mit den fonftigen
drilichen wobnungsreformerifdhen und wohnungsdpolitifchen Mapnahmen Hand in Hand gebt,

Ndbered {tber Art und Cinvidhtung der bidher iiblihen Grunbdrenfenanftalten und Darlehns-
Taffen enthalfen folgende Schriften: Dr. Lindede: Die Vefdaffung sweiter Hypothefen mit Hilfe ber
Gemeinben, Diiffelborf 1913; ferner 11, Jabredbericht bed Wefif. Vereing jur Fordberung des Klein-
wobnungdwefend, Miinfter 1913 (Selbftverlag ded BVereing); Wejtf. Wobnunggblatt, Jahrgang 1914,
Heft 1 und Dr. RKuczpnsli: Dad Wobnungdwefen und die Gemeinden in Preugen, Breslau 1916
Ailh. Gottl. Korn.

* Vgl Sweiter Abfdhnite, Kap. 1, Ne. 1. D. H.
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