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veidjen privaten und ftaatlidjen Beamten, die infolge der haufigen
Berfepungen nidh)t daran denfen ditrfen, fid) ein Haus zu erwerben.
Fiir diefe BVevdlferung wird man alfo Mietdmwohnungen herftellen
miifjen.

Wie wiv bereitd gefehen, haben in Letdhmorth gemeinniitige Bau-
genoffenidaften eine groffe Menge bderartiger Mietdrohnungen —
und war find es hier ausfdlieplich Cinfamilienhiufer — gebaut.
63 witd von den lofalen Verhiltniffen abhingen, inwieweit die
Griindungsgefellichaft den Bau devartiger Mietdmwohnungen felbit
in die Hand nimmt oder ihn befondeven Baugenoffenidhaften unbd
Gefellichaften itberlapt. Natiizlich ift aud) die Beteiligung des G-
werbsfapitals ermiinjdht und in Letchorth tatfadlid) in ausgedehntem
Mafie 3u finden. Dod) follte m. €. ftetd ein jo groper Progentjah
von Mietdrwohnungen in gemeinniipigem Befity fein, daf er preisd-
vegulievend auf die Mieten wirft. ;

Bei dvem Bau von Mietshaufern wird e darauf anfommen, die
finangielle Unterftiigung der Mieter 3u erlangen, wie das 3. B. in
Hellevau durd) eine Ant ,Crbmiete” gefdehen foll (vgl. S. 54).

Gidjer werden fid) in ben Gartenjtidbten mandjerlei neue Rechts-
formen Berausbilben, die den Bebiivfnifjen unfeves Wirtjdaftslebens
Rechnung 3u tragen fuden. Jmmerhin diirfte jhon aus dem Ge-
fagten hervorgehen, dap der Gartenjtadtbewegung jdhon jebt aus-
reidjende Redjtamittel fiir die von ihr geplante Boben- und Wohnungs-
politif zu Gebote ftehen.

4. Jtinangierung.

Wenn die Finangierung ded Unternehmens an leiter Stelle be-
fprodjen wird, jo moge der Lefer ad nicht als eine Unterfdibung
biefer midtigen Frage auffaffen. Bei einer Griindung wird ihre
Beantwortung vieleidht allen andeven Cingelfragen vorausgehen
miiffen.  Hier jedod) galt e3, vor allem eine Darjtellung vom Um-
fang und Wefen der 3u finanierenden Unternehmungen ju gewinnen.
A5 Geldquellen werden sunddyit diefelben in Betvadjt fommen, bie
per gemeinniipigen Bautdtigleit jufliepen. Wie grop dad Kapital
fein muf, hingt gang von den befondeven Verhiltniffen ab. Wenn
bie Gefellfdjaft in der giinftigen Lage ift, baf fie nuv einen Heinen
Teil des Oelindes zu faufen braudt und fite den Reft dasg Vor-
faufsvecht gu Deftimmten Preifen eingetragen befommt (Hellevau);
ober wenn fie fid) auf die Aufichliepungsarbeiten bejdhrdnit und Die
Bautdtigheit in ver Hauptface anbern iiberldpt (Lethmworth), dann
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witd fie mit einem velativ gevingen Kapital ausfommen. ©8 mweve
aud) ein Sufammenarbeiten ey Griindungsgefellichaft mit den bia-
berigen Grundbefitern in ber Weife miglid), dafs diefe der Gefelljdhaft
mit foviel Gefchiftsanteilen beitveten, als dem Wert ber von ihnen
beigefteuerten Grunditiice entfpridht.

Jn jedem Fall wird es evforderlic) fein, vor Beginn ves Unter-
nehmens genaue Bevedhnungen fiber die U evoartende Nentabilitit
und die Hihe ver evforberlichen Mittel aufuftellen.  Den Grund-
ftoct Ded Rapitals werden vie eigenen Mittel dey Griindungagefellidhaft,
alfo Attienfapital oder Genoffenidaftsanteile bilven mitffen.  Fiie
tleinere Unternehmungen, wie Gartenvorftidte unh Snduftrieddrfer,
witd man im allgemeinen Mitgliever unh Gelbgeber nur am Drte
felber finden. Bei grbferen, die eine nationale Bedeutung haben, wie
etwa Letdjoorth, wird ber Rreis der Gelbgeber fehr viel weiter reichen.
Jn den meiften Fillen wird man nicdht allein auf bie Unterftiifung
Derjenigen ju vecdynen haben, die felbft in die neue Giebelung hinaus-
giehen wollen, fondern aud) auf die vielen anberen, die fih an Hem
Unternehmen ausfclieplicy aus gemeinnitbigem Jnteveffe beteiligen.

LWenn diefe Mittel aber aud) nod) o reichlich fliefen follten, fo
werden fie dod) {dywerlidy geniigen, um ein fo grofies Unternehmen
wie eine Gavtenftadt ju finangieren. €8 mige eshalb im folgenden
gang furg auf einige Kreditquellen hingewiefen werben, die fir die
Griindungagefellidyaft oper fitv bie mit ihr sufammen avbeitenden
Baugenofjenfdaften und Gingelperfonen von Widptigeit fein fHnnten,

Sorohl bas Reich al verfdyievene Gingeljtaaten, befonders Preupen
und Bayern, haben Wobhnungabaufonhs eingeridhtet, aus Henen fte nidyt
unbedeutende Mittel fiiv die Crridytung von Wohnungen hergeben,
fomweit fie ben eigenen Beamten gugute fommen. Diefe Beldquellen
wdven befonders fiir Gartenvorjtavte wichtig, in denen auf eine ftarfe
Beteiligung der in per naben Grofiftadt befchiftigten Beamtenfdyaft
aevechnet wevben fann.

Die Landesfredittafje des Grofherzogtums Heffen, das befanntlid)
auf bem Gebiet per Wohnungsreform allen anberen deutfhen Staaten
voranfdyreitet, gemdhrt Gemeinden und gegen deren Biirgidjaft gemein-
niigigen Veveinen Mittel aum Wohnungsbau unter giinftigen Be-
dingungen. Bei nadyweislid) ftarfem Wobhnungsbebiirfnis find bie
Gemeinden ur Bitvgfdaftleijtung verpflidytet.

Neuerdings unterftiigt aud) die bayrifdye Lanbesfulturventenanitalt
den Rleinwohnungsbau unh hat bereits der ,Sartenftadt Niirnberg”
e. ©. m. b. 9. grofere Mittel in Ausficht geftellt.

6*
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Die bedeutendjten Geldgeber fiir den gemeinniibigen Wohnungs-
bau mwaren bisher die Yandedverfidherungdanitalten, bdie fiiv diefen
Bwed big Ende 1905 rund 140000000 A bemwilligt haben. Biel-
fady find diefe Anjtalten gevadesu die Hypothefenbanten ver in ihrem
Begirf Dbefindlidjen Bauvereine geworven. Allein mit Hilfe der
Landesdverfiherungdanftalt Hannover haben 31000 “Rerfonen in
genoffenfhaftlichen Wohnungen Unterfunft gefunden. Objdjon jedbod)
diefe Verfiderungsanitalt bis 100°/, dev veinen Baufojten beleiht,
hat fie nad) einer Mitteilung ihres Vorftandes, Landesrat Liebredyt?),
bis sum Jahre 1908 bei einer Darlehensjumme von 15000000 M
feinen Pfennig Verlujt gehabt. Bei der obengenannten Beleihungs-
fumme von 140000000 A haben die Verfiherungdanitalten erjt
in brei Fillen Verluft gehabt, und in allen diefen Fdllen hanbdelte
e8 fich) nidht um Genofjenidaften, fondern um Cinzelperfonen. €3
ijt dies der bejte Bemeis fiiv die Geringfigigheit des Rififo, das
bei Darlehen an gemeinniipige Baugenoffenidaften zu fibernefmen
ift. Diefe Crfahrung wird nody beftitigt durd) eine WMitteilung von
Prof. Stein, der die Divivende der Niehrzahl der Aftiengefelljdjaften
sujammengeftellt und gefunden hat, vaf fait alle gemeinniiigen Bau-
gefelljchaiten regelmdfig die Hichjtividende bezahlen und dabei nod)
betrad)tlice Niictlagen madyen Finnen, wihrend mande private Aftien-
baugefellfchaften mefentlic) ungiinjtigere Bilangen aufumeifen hatten.

Da bereitd jest bei mandjen Verfiderungsanftalten die Wittel
fiir die Wohnungsbeleihung fnapp werden, fo find eine Neihe von
Borfdyligen gemacyt worden, wie neue Kapitalien bereitgejtellt werden
fonnten. Befonders bemerfenswert ift dev Vorfdlag von Liebred)t,
pas Jeid) moge einen dem gangen Gelvbedarf an Darlehen fiiv
rbeitermohnungen gleihfommenden Pojten in Reid)sobligationen
jabrlicy ben Verficherungsanitalten fibevgeben, bie dann bie gefeslidye
Tnlgungsquote und die Verginfung der geliehenen Paprere regelmafpig
ju letjten Ditten.

Ginen andeven Vorfdhlag macht Lechler, indem er an einen Plan
pes Finangminijters Dr. Niquel anfnitpft: der Staat midge der ge-
meinnitgigen Bautdtigleit dadurd) Geld bejdyafien, daf er feinen
billigen Kredit gewifjermapen wifdhen Gelvgeber und Geldnehmer
interponiere. Das fann 3. B. dadurd) gejcyehen, daf der Staat die
Biirgihaft {ibernimmt fiir die iiber die Miindelficherheit hinaus:
gehenven Betriige, die die Landeverfiderungsanitalten der gemetn:
77i)758m iiber die Pauptverjammiung des Vereins fitr Férderung bed
Arbeitermohnungsivejens Frantiurt a. P 1903.
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niiiigen Bautitigleit sufommen loffen. Aus den oben ermihnten
Crfahrungen geht hervor, daf dabei der Staat faum irgendmwelde
nennendmerten Verlujte ju befiivdyten Hitte.

Cin fiiv bie Gavtenjtadtbewegung hochit widtiges Geldinjtitut
biirfte in abfehbarer Jeit durd) die geplante Reidhsverficherung fiir
Privatangeftellte gejdaffen werden. Denn da dieje Kreife unter ven
berridenden Wohnungsverhiltniffen Faum mweniger als die Arbeiter
3u leiben haben, fo fteht gu exmarten, daf die um Teil von ihren
aufgebrachten Mittel der gemeinnitbigen Wobnungserftellung sugute
fommen werben und damit unferer Bewegung, die ja aud fii diefe
Kreife Wohnungen fdhaffen will.

Fitv diejenigen Hiufer, die von den Lanbesverfidherungsanitalten
beliehen werden, ift bie Kreditfrage geldft, va sumeift 759 ves Tay-
wertes oder 90—100%, bes Herftellungswertes dadurd) gededt find.

Biel fdhwieriger ift es, die Decfung durc) Privathypotheten U
evreiden. €3 fommen bier in erfter Qinie die Darlehen feitens der
Hypothefenbanten, der Privatverficherungsanitalten, ver PBfandbrief-
injtitute, Sparfaffen forwie jonitiger fommunaler Snititute in Betracht.
Dan wird dann im allgemeinen mur erfte Hypothefen von 50—609,
bes Sdjitungdmwertes preizmwert befommen fonnen. Die Sdyipung
fallt dann meijt fo aus, daf durd) vie etfte Hypothef 60—709, der
Selbitfojten gedectt find.

Da nun von den Gefddftaanteilen ftets eine geniigende Summe
verfiighar fein muf, fo werben aus diefen Mitteln Faum mehr alg
109, ber Selbjtfoften eines Genoffenidaftagebiudes aededt mwerben
fonnen. €3 bleiben alfo dann rund 259, iibrig, fiir vie eine Feite
Hypothef meift nur unter fehr ungitnjtigen Bedingungen u fdaffen
ift. Jn der Befdjaffung diefer 25, liegt die Hauptidmwierigteit,
liegt Dag ganze Baufoftenproblem fiir die gemeinnitige Bautdtigfeit.
1l diefe Scywierigteit su befeitigen, haben bie Stidte Diiffeldorf und
Franffurt a. M. befondere Baubanfen gefdhaffen, und in neuerer
Beit Dat der Nevifionsverband Rbeinifcher Baugenoffenidaften eine
Berbanbstaffe fitv die Bauvereine gegriindet, die ecine Crleidyterung
der Rrevitbefdaffung erreichen foll.

Wie bereits an anderer Stelle mitgeteilt wurde, madyt die Be-
leihung Des Crbbauvedjtes gang befondere Sdywierigfeiten. Deshalb
verbient die Ovganifation des Hypothefarfredits in der Objtbau-
folonie Gben?) befonveres JIntereffe.  BVon Freunbden diefes Unter-

1) Nifere Anushunit exteilt die Gejdyiftsftelle ver Rolonie Goen bet
Orantenburg.
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nehmens it die Oranienburger Bau- und Krebitgefeljdhaft m. b. H.
im Jahre 1895 mit 30000 A Kapital gegriindet worden. 1905
mwurde das Stammiapital auf 100000 A erhiht. Die Dividende
diefer gemeinnitigen Siedelungsbant ift auf 49, befdhrinft. Bon
diefer Kreditgefellfhaft werden auf die in Crbbauredit erftellten Hiiufer
der Anfiedeler gu amortifierende Hypothefengelver ausgeliehen, und
gwedd Aufbringung der Gelber unter Hinjuziehung eines Treu-
handers bis su gwei Dritteln der Wertgrense vierprozentige Schulover-
fdhreibungen ausgegeben. Die Siebelungsgenoffenidiaft Eoen biirgt
als Grunbdbefiserin der Kveditgefeldaft fiiv alle biefe Hypothefen
mit threm gangen Vermbgen.

Da die Beleihung des Crbbauredhts von feiten des Privatfapitals
bi3 jebt nicht su evwarten ift, fo wird diefes Redht innerhalb Her
ju griimbenden Gartenftadt nur inforeit anwendbar fein, ald durd
gemeinnithige Kreditgemihrung oder auf dem Wege der Selbithilfe,
wie er in Cden bejdyritten ift, Mittel sujammengebracht merden.

Jn den vorftehenden Kapiteln wurde auf die mandjerlei Schwierig-
feiten Dhingemwiefen, die die Vermirflihung des Gartenftadtgedantens
notgedrungen mit jid) bringt, gugleid) aud) auf die MoglichEeiten, fie
3u dtberwinden. Diefe Crorterung ift um fo notwendiger, als gerade
jebt eine gange Neihe von Unternehmungen in Vorbereitung find.
o erfreulid) jede jtarfe Jnitiative fite unfeve Beftvebungen ift, fo
moge dod) hier die Mabhnung Pla finden, jede Griindung aufs
forafdltiajte vorzubereiten. ©3 ift ber Bewegung befjer, wenn bdie
eine oder andeve Griindung ein paar Jahre fpiter erfolgt oder ganz
unterbleibt, al8 wenn fie durd) ihre mangelhafte Entwidlung obder
gar ihr Sdyeitern die ganze Bewegung in Mipirvedit bringt.

Biertes Kapitel.
Die Beoeufung der GarienfFadibeivegung,

1. Die volRswirt(daftlide 2Bedentung.

Der guifte Vorteil, den die Gartenftadt bietet, liegt in dem
Fehlen per mannigfachen Widerjtinde und Reibungsiladen, die dag
miirrijdje Geftern dem zufunftsfrohen Heute zu hinterlaffen pflegt.
Die Gartenjtadt ijt ein jungfraulider BVoben, der den Saatfdrnern
neuer Gedanfen und Beftrebungen reiche Crnte verheipt. Sie fann
die Saat nidht felbjt jdaffen, wird aber den ihr anvertrauten Pfldnz-
lein Nahrung in Fiille fpenden.




