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3. 330ben- unb äohnnng5potittti.

®eit baß %ntereffe an ber (ßartenftabtßewegung in immer wei:

tere .Qreife gebrungen ift, mehren fich bie %äfle, baf5 C'5pefufationä:

gefeflfchaften ihre nicht; weniger at?» gemeinnügigen (Srünbungen aIä

®artenftäbte begeidhnen. SDemgegenüßer farm nicht entfchieben genug

ßetont werben, baf3 ber noifäwirtfchafttiche @runbgebanfe ber ®arten:

ftabtbewegung bem %eftreben jener C5pefuianten grabegu entgegen:

gefth tft. %ene Bemühen {ich nur, ben 930ben möglichft teuer 5u ner:

faufen, unb überIaffen, wenn baß gefrhehen ift, bie C‘5iebelung ihrem

@chicffal SDemgegenüßer fDII in einer wirfiichen „®artenftabt” burch

eine grofggügige Q30ben= unb flBohnungäpolitif grabe bie ®pefulw

tion bauernb auägefchloffen unb eine gemeinnützige ?)‘tegeiung ber

$oben: unb %ohnungäpreife gefchaffen werben. ®ie hierfür geeigne:

ten E)Jtittei woflen wir nunmehr einer furgen 11nterfuchung untergiehen.

®ie eninfche @artenftabt Bebient fich g,u biefem 8wecf ber bort

allgemein eingeführten (Erbpacht (Lease hold). 2Iuch in fi)eutfcf)lanb

haben wir burch baä $@8. vom $ahre 1900 eine ähnliche 5Rechtß:

form in bem @rbbaurecht erhalten. €))?an nerftehtbarunter „baä bing:

liche, veräußertiehe unb nererbliche ERecht, auf ober unter ber Diver:

fläche eineß ®runbftüd‘eä ein 53auwerf 3u haben.” (8% ift baä 23er:

bienft ber Eßobenrefnrmer, auf bie 9Inwenbungämögiichfeit biefer

5Rechtßform auäbriicflich hingewiefen 5u haben. %om ?Reich, von ben

@in3eiftaaten unb einer %eihe von ®täbten (%ranffurt a. Sm., Ulm,

ßeipgig, @afle, @ffen u. a.) ift von ihr @eßrauch gemacht worben,

both haben fich nith alle bie tjoffnungen‚ bie man baran fnüpfte,

nermirflicht. Shrer $erbreitung ftehen gemiffe ®ehmierigfeiten im

QBege, auf bie hier wenigftenä fur5 hingewiefen werben muß.

5Daä (€rhhaurecht wirb in ber ?)‘ieget auf eine heftimmte Seit —

in €IDeutfchianb finb eä meift 50f80 3ahre — eingetragen, unb ba

baä errichtete ®ebäube fobann an ben %3efiger beä ®runbftücfeä gti:

rücffällt, fo farm ee nur mit flmortifationßhgpothefen 5e[aftet werben,

eine 9[n[ageform‚ bie bem beutfchen SJ3rivatfapitat ungewohnt unb

umftänbiich erfcheint. (SQ. fomrnt hingu, baf; bie 9iechtßform beä

@rhbaurechteä noch feineäwegä geftärt ift. %ür bie @hpothef haftet

nämlich nur baä ©rhhaurecht alt3 fo[cheä‚ niiht aber baß auf @runb

beßfelben errichtete (Sebäube. %nfoIgebeffen wirb bie €!Rünbetficher=

heit ber @rßhauhnpothefen von namhaften 2Tiechtägeiehrten beftritten.

@ier ift eine Q}ernnflftänbigung beä (Sefetg‚eä bringenb erforberlich,

in ber Stichtung, wie fie von bem grünblichen .Qenner biefeß 5Rechtä,
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€Brofeffor @rmann, norgefchlagen mirh. „%ür hie @rbbaurechtßhppothef
haftet auch nach (Erlöfchen heä @rbbaurechtä ha?» hem (Erbbauberech:
tigten gehörige ®ebäuhe eher haß ihm für heffen überlaffung vom
(Sirunheigentümer ®efchulhete ober ®eleiftete.”

9lbgefehen von hiefen fachlinhen ®rünhen fteht her 2Inmenhung
heä @rbbaurechteß auch haß 9Jiif3trauen entgegen, heiß allem 92euen
entgegengebracht mirh; eä mirh wohl noch einige Seit hauern, biä
fiel) hie heutfche 23evölferung haran gewöhnt hat, hen ßefitj heä
©uufeä von hem heä 5Bohenß 311 trennen. Elßenn wir un6 allerhingß
gegenwärtig halten, haf3 hiefeä ?Recht nur hie moherne %ieherauflebung
her uralten heutfchen %orm her Q3ohenleihe ift, fo hürfen mir wohl
hoffen, haf; im $3aufe her 3ahre hiefe %orurteile übermunhen merhen.

Sft hie ®achlage einmal gellärt, hann werben auch hie 23rioat=
gelhgeber unh hie öffentlichen Raffen her Q3eleihung näher treten,
mährenh biäher faft in allen %ällen, in henen haä (Srbbaurecht an:
gemenhet murhe, hie ®runhbefiiger auch haß 58augelh geben ober
menigftenä hie ©icherheit hafür übernehmen mußten.

ii3eniger ftichhaltig al?» hie vorigen @inmänhe ift her, haf; her
(Srbbauberechtigte ein minher großeä $;ntereffe an hem ©aufe nehme,
hafa er in hen legten Sahren alle Qluäbefferungen unterlaffen unh
hie äßohnung in vermahrloftem 8uftanh übergeben merhe. $Diefer
$ormurf trifft allerhingä für hie in @nglanh übliche %orm her ©rb:
nacht 5u, wonach has ®ebäuhe nach fllblauf her %rift- foftenloä hem
®runhbefitger 5ufällt. Sn hen meiften heutfchen @rbbaurechtäverträgen

ift hiefe älinpe in her 933eife umfchifft, hafs eine @ntfchähigung heä
(Erbbaubereä;tigten nach €))iafggabe he€= bei hem 2lblauf her %rift noch
borhanhenen SBaumerteä vorgefehen with, hie hen @rbbauberechtigten
an einer guten $nftanhhaltung heä ®ebäuheä intereffiert.

©offen wir, hai; hann hie her 2Inmenhung heä @rbbaurechteä ent:
gegenftehenhen ®chmierigfeiten recht balh übermunhen merhen. cÄi)enn
eä bietet hen $ohenbefigern, befonherä öffentlichen Rbrperfchaften
unh gemeinnütgigen Drganifationen, eine gute .Säanhhabe‚ @runh=
ftücfe her 23ebauung 511 erfchliefaen‚ ohne auf haä @igentumärecht unh
auf hen 5u ermartenhen %3ertgumachä hauernh 23ergicht au Ieiften.

@ine anhere %orm, hiefe 8iele 5u erreichen, ift haä %ieherfaufä=
recht, haä befonherä von her ®taht Ulm feit hem %ahre 1902 beim
23erfaufe her von ihr in eigener ?Regie gebauten %Irbeiterhäufer mit
gutem @rfolge angemenhet murhe. $Die ®emeinhe lief; lich im (Sirunh:
buche eine Eßormerfung eintragen, wonach fie für hie 5Dauer von
100 %ahren haß 5Recht erhält, has ©runhftüd? in gemiffen %älllen
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(g. 53 beim Ronfurß, Rontraltbruch, %erwahrlofung unb Bei jebem

$efitgwechfel) 3um urfprünglichen ?I3erfaufäpreife 5urücfguermerhen,

unter %lbrechnung ber 2lbnut;ung unb 8urechnung ber vom %efitjer

bewerfftelligten unb noch norhanbenen %erhefferungen.

fl3ei ber %ormerfung beß $Ißieberfaufßrechtß fönnte man auch für

ben %all, baf3 man von biefem €)iechte bei einem heabfichtigten QBeiter:

nerfauf nicht (ßeßrauch macht, fich bie legabe eineä heftimmten €Bro=

gentfatg‚eß be?» %ertguwachfeß — vielleicht 50—90"/0 — vorbehalten.

9)iit nnberen äßorten, eä fb'nnte burch private 9lbmachung eine 2lrt

Q33ertg‚uwachäftener erhoben werben, wie fie von ben Sliebenreformern

ben öffentlichen Rörpe1fchaften 31117 @infiihrung empfohlen with

ißenn wir baä (Srbhaurecht mit bern %ieberfaufärecht vergleichen,

fo finben wir, baf3 burch beibe 9iechtäformen bie fpefulative %er:

teuerung ber (Srunbftücfe unb ©äuier fid) vermeiben läßt unb ber

flBert51lmachä bem %obenhefitjer gefichert werben farm. ED11rcl) heibe

91echtäformen farm bag 2lßnutgungärecht in gleicher 933eife befchränft

werben, nur baf3 heim %ieberfaufärecht ber Räufer formell „(Eigem

tümer” be?» gungen anwefenä ift, währenb er beim (Srbhaure«ht nur

„%efitger" beä Sjaufeä ift. @@ wirb auf bie lofalen %erhältniffe an:

fommen, oh man fich für bie eine ober bie anbere %}orm enticheibet.

@benfo wie baß @rbbaurecht gibt baä preußifehe >)ientengutßgefetg

vom Sahre 1886, beffen ?Ißirffamfeit burch @rgän5ungägefetge noch

gefteigert werben ift, eine moberne %orm ber alten beu1fchen $oben:

leihe (% begweclte in erfter 8inie bie älufteilung größerer (5üter

in fleinere @inheiten. SDie überlaffung eineä Sientenguteä jeboch er:

folgt nicht gegen 3ahlung eineä Raufpreiieä, fonbern gegen über:

nahme einer feften ®elbrente, bie im (ßrunb nicth anbereä alä bie

513er5inhng einer Qypothefift, bie an €telle ber 28e3ahlung beä ®runb

unb %obenä tritt. ®aä für bie anlage biefer ?)ientengiiter erforberliche

Rapital wirb vom @taat bur1h 5Rentenbanfen hergeliehen.

®eit bem Sahre 1886 haben bie preufiifchen (5eneralfnmmiffinnen

11 581 Slientengüter mit aufammen 137 618 ha in einem ®efamt:

wert von 113 331 326 /Z angelegt. 5Die %nfiebelungäfommiffion

hat 12000 Ctellen mit etwa 100 000 ®eelen auf einer %läche

von 178 845 ha im 28erte von 155 600000 J/Z geichaffen

‚“Da bie $oraüge ber Sientengutägefetggehung auch privaten Unter:

nehmern unb gemeinnütgigen Rorporationen 5ugehilligt werben, fo

fommt infonberheit für ben lanbwirtffchaftlichen ©i'1rtel, ber ringä

um bie ®artenftabt herum angelegt werben fall, bie 2lnwenbung ber

5Rentengutägefetggeßung in 23etracht.  
“
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äefonherä wichtig iii für uniere 23emegung her (Erini; hei: preufii=
{eben SDiinifier vom %ahre 1907, monat!) her Sientengutäfrehit,
her ßiäf)er nur für mittlere unh größere ©teflen gegeben muthe,
und; f(einftcn Gießen von nur einem halben €Diorgen augute fommt.
SDa hie 9ienienbanfen 75°/0 heä s135ertet3 Weißen, in mi'ithe von hem
Betreffenhen @arreniiahtbemobner, reip. her (Brünhungßgeieflidmft nur
noch ein geringer 23eirag auf,;ubringen fein. 2[n einigen @tcllen ift
Bereitä auf @runh hieier %erfügung begonnen morhen, 2[rbeiteriteflen
auäguiegen, in vom ®örher ®par= unh S«Baunerein unh vom %erein

  

 

le[n45. IEiu von bei preußil’djrn Änfieheiungeknmmiffwn gel'd)uflenea florf, meldues
zeigt. Daß und; hier neuerbingß künfiieril'd]e übefid)kßpunkte ßerüdil'tdfiigung fmhen.

ärßeiterbeim, 23ieleielh?) “Durch eine E)ieii)e non %eitimmungen, vor
allen 5Dingen hard) %ormerfung heä $lBieherfaufäredfiä auf hie SDauer
von 30 3abren bat her Iei;tgenannte ilerein hie ipefulatine 2Iuä:
nu15ung het Sientengüter eingefcbränft

$Die tmrber erörterten 932af;nabmen fommen in erfter >3inie für
hiejenigen in 23etracbt, hie {id} ielbft ein {muß in her ®arteni'taht
au hquen eher 3u iaufen müni®en SDaran iii aber befanntlicb ein
großer fl3rogentiai} her %3evölferung verbinhert. 92icbt nur hie 9Jiebv
gab! her QIrbeiter, hie jehe %inhung an einen QBhbnort aiä eine
mitticbafilid3e ©ci)ähigung anguieben pflegen, fonhern auch hie ga[)[=

 

1) 8eiticbr. {. %obnungämeien 1907. €. 256

UI‘Hu(B 2591 ä‘ambifmerynr, Die ®arient'iabtbemegung. 6
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reichen privaten unb ftaatlichen $eamten, hie infolge her häufigen

%erfei5ungen nicht baran benlen bürfen, fich ein .‘Qauä au erwerben.

%ür bieie 23em’ilterung wirh man alfo €)Rietämnhnungen herftellen

müffen.

äßie wir hereitä gefehen, haben in 8etchworth gemeinnütgige 98au=

genoffenfchaften eine große 9)tenge berartiger ?)thietämohnungen —

unb 5war finh eß hier auäfchliefglich @infamilienhäufer -— gebaut

(% wirh von ben lofalen %erhältniffen abhängen, inwieweit hie

®rünbungägefellfchaft hen $au berartiger 932ietßwohnungen felhft

in hie £)anh nimmt ober ihn hefonheren 93augenoffenfchaften unh

®efellfchaften überläf3t. Siatiirlich ift auch hie $eteiligung bee» @r=

werhäfapitalä erwünfcht unh in 53etchmorth tatfächlich in auägebehntem

Eßia‘ße 311 finhen. $Doch follte m. (€. ftetß ein fo großer €Brogentfat;

von E)Jiietämnhnungen in gemeinnüigigem $efii} fein, baf; er preiß:

regulierenh auf hie 9Rieten wirft. ‚

23ei bem ;Bau von 9)iietßhäufern wirb eä harauf anfommen, bie’

finangielle 11nterftiihung her €)]iieter an erlangen, wie haä 5. $. in

©eüerau burch eine ert „@rhmiete” gefchehen fell (vgl. 6 54).

©icher werben fich in ben ©artenftäbten mancherlei neue %Rechtä:

formen herauähilhen, hie ben 23ebürfniffen unfereéä %irtfchaftälehenä

Sliechnung 5u tragen fuchen. 3mmerhin bürfte fchon auä bem (Sie:

fagten hervorgehen, hafa ber @artenftahthemegung fnhon jeht auä:

reichenbe ä)“iechtämittel für hie von ihr geplante $oben= unb %ohnungä:

pnlitif 5u ®ehote ftehen.

4. ;}Yinangietung.

933enn hie %inangierung heä Unternehmenä an lehrer ®telle he:

fprmhen wirh‚ fo möge ber 2efer baä nicht alä eine 11nterfchägung

hiefer wichtigen %rage auffaffen. 28ei einer ®rünbung with ihre

%eantwortung vielleicht allen anberen ©ingelfragen vorauägehen

müffen. bier jehoch galt es, vor allem eine SDarftellung vom Ilm:

fang unh QBeien ber 5u finan5ierenben Unternehmungen au gewinnen.

9llfi @elbquellen werben 5unächft biefelhen in 23etracht tommen, hie

ber gemeinnütgigen 23autätigfeit 3uflief;en. QBie groß has Rapital

fein muß, hängt gang von hen hefonheren 23erhältniffen ah. QBenn

hie (ßefellfchaft in her günftigen Siage ift, hai; fie nur einen Heinen

Steil beä ®elänbeä gu laufen Braucht unb für ben 5Reft baä $or=

faufärecht 5a heftimmten €Breifen eingetragen hetommt (@ellerau);

ober wenn fie fich auf hie 2luffdyliefgungäarheiten hefchräntt unb hie

Q3autätigfeit in her ©auptfache anbern überläfat (8etchworth), bann

 


