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Rorwort,

Die nadjjtehende Unterfuchung vermertet ein retdies amts
lides Material mit Jorgfaltiger Methobe, felbjtinbigem Urteil
und einem durd drifiche Begiehungen erbhiihten unbd belebten Ber-
ftinbnis. Gie beburfte baher feiner befonderen Empfebhiung,
aber i) war natiivlid gern bereif, der auf meinen Rat unters
nommenen rbeit einige einleitende Worte vorauszufhiden. Dap
per Verfajfer feine Gedbanten und Mrteile vortrdgt, von denen
bie meinigen mitunfer abtoeiden, jei — obwohl jelbftverftandlid
~ bod) ausdriidlidy Hervorgehoben. ' ‘

Die tritifdhe Darlegung der Frantffurter Erbbauerfahrungen
wird gundd)ft fiir dle in Frantfurt {elbft im Gange befindlidhe
Neuorbnung ber Grbbaugrundiile von Wert fein. Aber aud
auferhalb Frantfuris wird biefe Bufammenfaffung der dlteften
und zugleid) vielfeitigiten CGrbbaupragis Deutfhlands Beachiung
finben. ®o ift filv die Gefchidhte des deutfhen Crbbauredhtes von
Wert das hier gum erftenmal befannt gegebene Gutachienn von
Suftizrat Dr. Bentard vom 14, April 1898, das ben feither wieder
und wieber erdrterten Gtreit: ,Wieberbauf oder Erbbauredt?”
in mujtergiiltiger RKlarheit juriftiih su Gunften des Crbbau-
redhies entihied und fo ben Dberbilrgermeijter Adides vers
anlafte, Jeine Bobenpolitit, jtatt auf bas von hm — wobl aus
pivchologijhen @riinden — bevorgugte MWieberfaufsredt, viels
mebr auf bas Crbbauredit gu griinden.

Diefe Bodenpolitit, als beren ,MWerfzeug” der Berfaffer das
Frantfurter Erbbaurvedht wieberholt autreffend begeichnet, war
ohne Bweifel weitblidend unb groBaiigig, aber fogial war fie
nicht. Statt der Heute mehr denn je uns aujgendtigten jogial-
politijthen Gtufenfolge: Bevdlterungspolitit — Wohnungspolitit
— Bobenpolitit!, war filv Oberbiirgermeifter Adides bev leitenbe
@edbante nod) vorwiegend Der ber vornehmen Stabdt fitr reidye
Qeute. Das mag denn audh die Crbbaupolitit beeinfluft haben.
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Das Frantfurter Material ift von bejonbderer Bedeutung fiir
bie gefelihe MNeuregelung Des Crbbauredhtes. Gin nah einer
Mitteilung des Meihsamies bes JInnern an die Jmmobiliars
Kreditfommiffion jon vor bem Rriege feftgeftellter Entrourf zu
einem Crbbaurechisgefel befindet fidy gegenwirtig in welterer
amtlider Grirterung. Seine baldige Verabjdhiebung ift dringend
gu wiinfhen. Denn bas Crbbaurvedst foll au feinem Teile der
leigen Bmwangslage bes beutfhen Boltsfiedelungs: und RKlein-

wohnungswefens abbelfen, wo gu gleidher Jeit das Bediirfnis nadhy

beviilferungspolitidh ridtigen RKeinwohnungen, melde Familien-
[eben und Nadwudys firbern, grifer it als je, bie Mittel, um
fie gu {daffen, aber um nod) vieles tnapper unbd beengter jind
afs vor bewt Kriege, wo doch jhon etn fredit- unbd bobenwirtihafts
[id)ei Berfagen der RKleinwohnungsbeldaffung vielfad) betlagt
wurde. -

Das joeben erfdjienene Seft 3 der von ber [entvaljtelle fite
Wohnungsfiirforge im Kinigreid Sadyfen herausgegebenen Freien
Beitriige gur Wobhnungsfrage im RKinigreid) Sadfen jagt mit
Recht: ,Dak nodh niemals bisher bie RKleinwohnungsirage von
ahnlidyer Bebeutung war, wird von feiner Seite mehr beftritten.
Atle duBerungen, denen man bisher hieriiber in den Beltidriften
bes CSchupverbandes fiir den beutjgen Grundbejiy, der SHaus:
befijerverbiinbe, der Bobenreformer, der Wohnungsreformorgant
fotionen unbd der Gemeinbevermaltungen begegnete, fHimmen in
biefem Urteil fiberein. Die Gefamtheit bes peutihen Boltes wird
alfes, aber aud) alles tun miiffen und nicdhts verfiumen bdiirfen,
was bie gegenwirtigen ungeheuren Menjhenverlujte wenigftens
in gewiffer Begiehung auszugleifjen in et Lage fein wird, was
bas beutie Bol? gefund erhillt, was den Ritdgang der Bolts-
vermehrung, jo felbit der Boltszahl verhindert.” '

Wie follen aber zahlreidhe guie RKleinmohrnungen befd)afit
werden angefidits ber gemwaltigen Rapitalzer|torung und RKapital-
inanfprudnahme durdy ven Krieg und feine Folgen? Hier wurbe
in ber Jmmobiltartredittommifjion mit Redt mebrchf) gerade
auf das Grbbauredt verwiefen, ba es fiir ble Bod et befhaffung
iiberhaupt fein RKapital beanfprucht, das aufgewendete Bau -
tapital aber burd) bie. hier notwendige Amortifierung in abfehs
barer Beit wieber anfainmelt und gu neuer Bermwendung freifesst.
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VII

Die Bermendung des Crbbauredhis wurbe aber bisher durd)
jeine Recdhtsgweifel jtar Heeintrdditit, ihre Befeitiqung durd) ein
Crbbauredhtsgefes ift daber eine dringende Aufgabe, und bdafiir
tonn aud) bas naditehend verarvbeitete Frantjurter CErbbau-

. material gute Dienfte Ileijten.

Miinjter i W, im Augujt 1916.
Crman.

o

Die Drudlegung bev vorliegenben Wrbeit erfolgt burd) bden
Ausbrud) bes Krieges fpater ald fie geplant war. Die Wnbeit war
bereitd im Juli 1914 im Grofen fertiggeftellt und Hat and) su biefer
Beit ber Stabtfammereiverwaltung in Franffurt a. M. in Majdjinen:
jdyeift vovgelegen. — Die miv jeht gebotene Miglichleit, das im Stide
Gelaffene wieber aufzunehmen, Dbenube id), um bie Dwmdlegung ber
Mrbeit su veranleflen. Gridfere Wenberungen jind auf bem Gebiet
ber Materie ingwifden nidt vorgefommen. Soweit e8 mir miglid)
ar, Habe i) nod) Srgingungen vorgenommen. |

®leidygeitig Habe id) mid) nody einer angenehmen Pilidt 3u
entlebigen. Dervn Gelh. Juftizrat Profeflor Dr. Grman und Herrn
Profeljor Dr. Sdhmile fpredie id) von Hergen meiner Danf aud fiir
Die freundlidien Rotjdlage bei Bearbeitung der Materie. MDiein gany
bejontberer Dank gebithet Deren Geh, Jujtizrat Profeffor Dr. Erman

AT

Dbafite, bafs er in ber min sweijdhrigen Kriegdzeit die Wrbeit und ihe

Gebiet im Auge behalfen Hat, wad miv vom Felbe aud nidht mig-
flid) war,
Dejonderd hervorheben mup id) aud) bad auBerrbenilide Ent-

| gegenfommen, bad wan miv in Frantfurt allenthalben entgegengebradht

Bat.  Snbem idy Hiexmit Hervn Stadirak Profefjor Dr. Siein, ber
mir die Cinfithrung in Frantfurt verjdafit Hot, und Herrn Stabirat
Mecbad), ber mir vor alfem bad ftadlijderfeitd vorbanbene Material
augdnglidy gemacht Hat, meinen DHefonderen Dant abjtaite, bitte idh
afle itbrigen Hevven, an bie id) bei bem Nadforiden nadh ber vors
fiegendent Materie Hevantrat, fid) in biefer Dantedabfiattung mit ein-
begriffen feben gu toollen. :

Der ‘Berfaffer.
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Cinlettung,

1. Die redfs- und wirtidafisgejdidtlihe Bedeutung des
Crbbauredis.

Das Grbbauredt ift ein Injtitut bes Sadenvedis, des drite
ten Budhes bes Bitrgerliden Gefesbudhes. Es gehort g den Redyten
an frember Sage und ift in den §§ 1012—1017 B.G.B. ge-
rvegelt, von denen § 1012 es als bas Redt begeidnet, auf ober
unter ber Oberflide bes Grundijtiids ein Bauwert u Haben.
Sdhon diefe geringe 2Anzabl von Parvagraphen beweift, daf man
bem Jnjtitut bei feiner Aufnabme in dbas Biirgerlihe Gefesbud
Teine allzu grofe Bebeutung beigemeffen hat. Auch bie Motive
bemerten, ,baf es nur jporabijh vorfomme und nur verhilinis
mipig geringe Pavgellen belafte”. IMMit biefem Hinweis, fagt
Oertmann,?) glaubte man die Aufnahme des dem egtrem inbivts
dualiftijherr Geifte des Cnitwurfs jum Biivgerlidhen Gefelbuc)
offenbar gtemlich unfompathijehen JInjtituts redtfertigen gu miife
jen. uch Sohm,?) der bet Herjtellung bes Biirgerlicherr Gejel-
buches (1874—1806) in ber gweitenr Kommiffionn (1890—1896)
eine fiihrenbe Rolle Hotte, ertlivt, daf nody niemand von
ber Bebeutung bes Erbbauredits wupte, wibhrend das Bilrgers
liche Gefelbudh in vbelt war, baB ihm felbft erft nad) Feriige
jtelfung bes Biivgerlichen Gefebuches durdy Beriihrung mit der’
Bobenreformbemegung der Jogtalpolitijhe Wert bes Erbbauredts
tlar geworben {eh

1) Qertimann, Die fogiale Bebeniung des Crbbauredis. Deutfde
Doltsfthume. Berlin, 1000 Nv. 24, ‘
%) Gohm, Betradtungen iiber das Crbbauvedt. Jnhrbud) ber Bobden.
reform. Jena, 1908, IV, Wb, 4. Hefl .
1
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Jebodh) bald nad)y Fertigitellung des Bitrgerlihen Gefelys
buches brad) fid) eine tiefeve 2nffaifung von der Bedbeutung des
Crbbauredits Babhn, Und zwar ergab fid) diejé Creenntnis im

" Bujammenbhang mit ben Problemen der Wobnungs: und Bobens

frage, bie bie neuere ftidtifhe Cniwidiung durd) bden ftarten
Menjdenguftvom jtellte. Hierbel nabhm bdie Bobenfrage das
Hauptinterefle fiir fid) in Anfprud), da man in ihr den Kern
bes gangen Problems fah, wie dem eingelnen gendigend Wohn-
raum gur Derfilgung geftellt werben finne. Jn Berfolgung
btefer Prodbleme ftieh man auf das Crbbauredht und glaubte in
ipm bas Mittel gefunben su haben, eine tlare Shetbung unbd
facdhgemdf verfddedene Behandlung des von der MNatur Ges
gebenen und bes von Menfhenhand @e|dhaffenen, von Boben
u'nb Wohnung, in bie Wirllichleit umfehen gu onnen. Man
vithmte ihm nach, bah fih aus feiner praftijhen Anwendbung
eine Reibe von Borteilen ergeben wiirden, wie Ausfdaliung des
’;?ohenmucfjers, Berbilligung bes Wohnens durd) billigeren Boben,
eigenes $Heim fiir den an Befig rmen. Es wurden Gutadten
liber bas Grbbauredht abgefaft, auf RKongreflen Referate diber
feine volfswirtidaftiiche unbd fogiale Bebeutung erftattet, in Mono-
graphien fein Jnihalt und feine Bedeutung unterjucgt. Befon-
bers ber Bund Deuticher Bobenreformer nabhm fidy des Erbbau-
rehts an unb wies auf feine Borglige hin. Gemeinde, RBrovingtal-
verband, Staat unb Reid) brachten es denn aud) im leften Jahr-
gebnt auf ihrem Grunbbefiy pratitid zur Anwendung. ‘

Daf an diefer Cntwidiung und an den eingelnen fidh baraus
ergebenden- Fragen der Boltswirtihaftler in erfter Linte in-
teveffiert ift, braudt nidt befonders heroorgehoben zu mwerden.
Aber aud) die Jurijten Haben fich viel unbd ecingehend mit bem
(Srhbau.red)t befthiiftigt. Denn man fah bald, baf ble usgeftals
tung bieles Rechtsinftituts grofe Qilden fiir die prattijhe An-
wendung ur Forderung bes Bohnungsmwefens aufmies. Nams
I;ujte Quetften find am Werte, bas Crbbauredt su jeiner weiteren
Tirderung beffer ausgubauten. Shren hdyjten Ausbrud hat diefe
mef?rmhemegung bisher in ber Gtellungnahine des beut{dhen
Surtftentagee: in Wien im September 1012 gu diefer Frage ges
funben, ber in feiner TIL. Adteilung fidh mit der Hrage ,Erbbau-
vetht und Realtredit” bejehiftigte und gur Regelung der Materie
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bes Grbbauredhts gur Forberung eines Reichsjondergefeles fam,
bas nunmebr ber Diretfor der bayerifden Hanbelsbant, Dr. von
Redymann, der Referent bes Juriftentages, entworfen hat.*)

Als Vorbild diente bas ifterreidijde Gele vom 26. April
1912 betreffend bas Bourvedt, das feinerfeits auf ber beutjden
GCrbbauredtsbemegung fupte und beren Crgebuiffe gejelgeberijd)
vermettete.

Daf biefe wohnungsreformerijhe Bewegqung u gunijten des
Grbbauredts fidy nicht herausbilben fonnte, ohne von eirer jhar-
fen Kritit begleitet gu feim, ift ofme weiteres tlar. Denn fie ift
aus einem Geifte geboren, ber bem bes Jnbivibualismus gegens
fiberivat und gejdhihilich betraditet als Reaftion gegen ihn bae
fteht. Daber ireten dem Crbbauredit alfe bie gegeniiber, bie in
jtreng inbivibuafiftijdher Auffaffung nidhts von ihm erhoffen, weil
fie pielmehr alles dem freien Konfurrenglampf und dem unbe-
jpriintten Privateigentum itberfafjen wollen. Sie freten der
2nwendung des Crbbaured)s entgegen und ihre Kritik fliept aus
einem @elfte blofer BVerneinung., Was aus der das Erbbauredht
forbernben Bewegung beraus in der Pragis in die Cricheinung
tritt, ift freilich immer wieber auf feine Braudbdarieit gu unter:
fuchen und bebarf der Rritit gur BVervolifommnung. Soweit bie
Folgen, die bie Unwendung bes Erbbauredts geitigh, fidh auf bdie
niidjften @enevationen erftreden, tonnen allerbings erjt bdiefe au
einem floren Urfell iiber ben prolfijhen Crfoly ber Bemegung
gelangen, benn der Gelft bes Crbbauredhts ift Hewoupie Gejtaltung
fiir bie Bufunft. 2ber beswegen bleibt das, mas gur Jeit ges
wollt ift, um aus dem laissez faire der Bobens und Wohnungs:
verhiltnifje heraus unbd vorwdrts zu fommen, dod) fitr die jehige
Erivterung veif und bebarf fiir den gewiffendaftert Wiffenfchaftler
ber Beobadhtung und filr bden, der unjerem Bolfe zu feiner

4 &driften bes Bayer. Lanbegvereing gur Forberung des Wohnungs:
wefens, $Hieft 12. Bergl. dagu die Befprehung vor Crman tn Jeitfdrift
fliv Wobnungswefen XIT, Nr. 8, — Jn der Reldys-Realivebitlommiffion
vourde am 19, November 1915 amtlich mitgetellt, dafs, ehe ber Rrieg aug:
bradh, im teicdhsamt des Jnnevn ein vollftindlger Entourf gum Erbbows
vedht vorfag. ... Da fam ber Krieg, und bie Frage blied liegen (Fmmobiliave
Tredit-Rommiffion — Drudfode Nr. 11, &, 98, ~ Berlin 1016),

1!‘
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Weiterentwidlung ins Gewiffen veben will, der grunbdfiiliden
Stellungnahme.

2. Bodenprobleme in Frantfurt am Main,

- ) habe beveits hHervorgehoben, daf die fachlide TWurgel
und das eigentlidhe Cridheinungsield des Erbbauredhis auf dbem
Bebiet ber Wohnungs- und Bodenfrage Gegt. Dafz oud in Frant-
furt a. M. Ddiefe Fragen um bdie Jahrhunberitvende befonbers
afut ousden, ift allgemein befannt. I broudhe in diefem Ju-
jommenhange nur das eigentliche 2Agens, die Bevilferungs-
gunabme angufiihren, um eine greifpare Worftellung davon u
geben, wiemweit gerabe Frantfurt von biefen Problemen bedringt
rourbe. Die Bevblterung Frontfurts mit ber der eingemeinbeten
Bororte giblte an Perfonen: *)

' tm Jahre 1871 — 91040,

» o 1880 — 136831,
v« 1890 — 180020,
» o 1900 — 288989,
v o 1910 — 414576,

Die jubhrliche Junahme innerhalb eines Jahrgehnis betrug:
ohne Gingemeindungen

1871/80 — 4,639, 3,18 9%,
1880/90 — 2,789, 2,78 9,
1890/1900 — 4,859, 3,079,
1900110 — 3,679, 2,78 %,.

Daf fih burd) die ftarte Madhfrage nadh Bauland infolge
ber ftavten Bevslterungszunabme aud) in Frantfurt die BVoben-
fpetulation breit madhte, um bie !Bubenpre{-s{teigerung auszi-
mfben und nod) weiter fiinjtlid) in bie Hbhe gu bringen, biirfte
fe}ne ungewihnlide Criheinung fein, Auch fadlihe Shmierig:
feifen, bie {ih einer umfangreidhen Bebauung im Franffurter
Stabtgebiet in den Weg ftellten, wie die ftavte Bodengerfplitterung
ves Aufengeliindes, befonbers im Siihen Srantfurts, diivften durd)
ble lex Udides allgemeiner befannt geworben fein. Dagu ere

Y Glatift osil .
o ma)[n 191; .iche Sabresiiberficyten bér Stadt Frantfurt o, M. Frantfurt
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jdhwerte ber ftarfe Grofgrundbefiy im Jnnern und im Norden
Franfjurts die AusnuBung des Geliinbes fitr Wohngwede, da er
vielfach) unverduferlid) ober bod) filr ben Baumartt nidt
offen war.?) : : ‘

Durd) die ftarfe ftabtifhe Aufrwirtsentwidlung, ihre Aus-
wiidhfe und Schwierigieiten in der Benubung des Vorhandenen
dringte fid) ber Stadbtgemeinbe die Frage auf, ob fie durd) ihre
Berwaltung felbjt in die Entwidhing der Dinge eingreifen jollte.
MWenn fjie glaubte, dies als ihre Aufgabe anfehen au milfien,
fo tat fie Dies im Bufammenbong mit Dem allgemein empor-
fommenben Getjte, ber Jidy in dben Sffentlidhen Kibrperjdaften in
der durd) die Cniwidlung der Wohnungsverhiltniffe aujgedrings
ten Grfenntnis Bahn brad), baf der Grundfa bes laissez faire
in ber Behanblung des Grund und Bobens erfelst werben miiffe
purdy Fefthattung und BVermehrung des Sffentlichen Grundbefibes,
Joamit Staat und Gemeinden ben griftenteils ihrem Wadhstum
und ihren 2Aufwendungen entftammenden Werizuwads jener
@runditiide aud) felbft erbielten, und bamit ferner die Gemeinde
als Gigentilmerin weiter Baufliiden dle Preistreiberet auf dem
Grundftiidsmartt burdhireugen und die Befiebelung plan= und
gwedmiipig leiten onne”.?)

Srantfurt felbft ftand feit Anfang ber neungiger Jabre
unter der Fiihrung eines Manmes, der ein Cingreifen der Ge-
meinben gur giinjtigen Geftaltung ber Bobdenverhilinifje fiir
miglidy und ratjam hielt. Dr. Adides jdrieb im Anfange jeiner
Amtstitigleit in Franffurt a. M., dbaB es auf Grundlage der
freien Ronturrens filv bie gejunde Eniwidlung der Stabdiermeite-
rung fein anberes Mittel gebe ,als bie Fiirjorge, daf am Grunbd-
ftiidsmar®t tmmer ein geniigend ftarfes 2Angebot von Grunbd-
ftiiden vorhanben féi”.?) Uls etn Mittel hierfitr empfahl er die

%) Jm Jahre 1800 maren vorr dem gefamten unbebanten Grunbdbefif
(auBer Gtabltoald) 68% in Hinben von Grofgrunddefifern (einfhlieplidy
ber Gtabigemeinde), fiche: Die Wobhnungsnot in Frantfurt a. M, ihre
Urjacher unh {hre 2ABhife. Frantfurt . M. 1912 ~ .

o) Grman, Crbbauredt, Handwirterbud) der Gtaatswiffenjdaften.
Jena, 1909. _ _ .

7) bides, Gtabdlermetterungen. $Hanbwirterbud) der Staatsmiffens
jhoften. SQina, 1808, ' ‘ '
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regulievende Konturrens der Gemeinde in Begug auf Sthaffung

‘von Baugelinde, das bann dem Bauenden burd) Berfauf ober

beffer  durd) Berpadytung sur Berfiigung geftellt werden
folle. Und wenn er bemerfte, daf Diefer MWeg tm Jahre 1872
Do Berliner Magiftrat in BVorfdhlag gebracht, aber bisher
nirgends in groferem Umfange befdjritten worden fei, jo Hingt

btes fiir bem, ber dle {plitere Eniwidiung der Grundtiidspolitit

ber Stabt Frantfurt fennt, wie ein Programm.
- ©o wurbe fiit ben Boden bas Hauptgewicht darauf gelegt,
wer ihn beherrfhe und an den Baumartt bringe, bdie BVoben-

frage geftaltete fidy in der Hauptfade gur Bobdenbefihjrage. In

biefem Jujammenbange hat als blofes Mittel
sum Bwed das
Crbbauredyt Wurgel gefhlagen, um von Bier aus Wobhnzweden

bienftbar gemadit u werden. Denn in Frantjurt Hatten vers

antwortungsvolle Bffentlige RirperfBajten il
( e geniigend Bauland
in ihren Hianden und jtellten es nun mit Hilfe bes Erbbauredyts

ber Bebauung gur Berfiigung, obne es felbft i
geben gu miffer gung, o felbft aus ihrem Bejih

3. Die Cinflibeung des Erbbauredyts in ‘Franffucf a. MM,

- Jn Berfolgung ihrer Bobenpolitit, die vor all
i , bl em auf eine
{tarte !Bermeryrung bes jtidtifhen Grunbdbefifes geridhtet war,
fab fi bie: Gtadigemeinde vor bie Grage geftellt, wie - billige

. Wohnungen auf ihrem Boben Dergeftellt und gleichgeitig bie

Wertfteigerung bes Bobens am bejten fiiv fle als Gigentiimerin

erhalten werben thnunte. Nur mit Hilfe eines Redytsinftituts

tonnte man gur Lofung der Fra i
ge tommen. Wie mir Juitiarat
]b)r. %entarh" in einem Sihreiben vom 28. 11. 1919 mztlt?i‘?f
(Ea?;e Dberbilrgermeifter Dr. Abdtces bierbel guerft nidht an basl
!J:i;:i baurecf)t, fondern in erfter Qinte an eine Verwertitng des
: eberfaufsredits. Der Gedante, das Grbbauredht hierfitr nugs
0;;: a:r;ne?t?temiﬂt haatmars von Jujtigrat Dy, BVentarh ausgegangen
; .
okt b m Auftrage der Stabt ein Gi.utad)ten aus. Gs

»Bilt Die meltere Ansgeftaliun

g einer prafiifhen =
:J::limgiw und Wobnungspolititt ift bie Frage gu. prfitif?fen ﬁge
ftrutert man unter Bugrundelegung bes Biirgerlichen (S;efegw

budyes redilih am gwedmipigiten bas Redtsverhilinis, frembden
@rund und Boden zweds Errichiung von Gebiuden und Anlage
eines Gdrtdens auf lingeve Jeit su bemthen, wenn man dem
Berehtigten dle rediliche Mbglichleit gewdbren will, RKapital
(3. 8. bas Baufapital) mit pfanhwetjer Siderheit gu feiben?”
Bentard erdriert aunddyt hier bie Frage der Mithafiung
bes Grunbeigentiimers durd) Berpfinbung von Grund und
Boden. Hierbel ift das Redytsverilinis giemtidh) gleichgiiltig, da -
bas Entjdyetdende vielmebr {tets fein wird, daf der Grunbeigen~
tiimer in ivgend einer MWeije verpilichtet ift, fiiv bie Sdhuld des
Beredtigten einguireten. :
‘ Unbers geftaltet jich bie Frage, wenn der Grundeigentiimer
pon jeber SHaftbarfeit freibleibt, die Krveditbefdaffung vielmebr
Tediglich auf Gefahy bes Beredhtigten unbd auf der Grunbdlage der

thm guftehenden Berechtigung erfolgt. Jn allen diefen Fillen

wird fiir den RKreditgeber der redjilihe und wirtjhafiliche Inhalt
ber Berechtigung, {owte bie Miglichtett threr Berpfindung und
ber Mealifierung des Pfandrechts von cusidhlaggebender Bedeus
tung fein. lnter bdiefen Gefidhtspuntien unterfudt Bentard
Miete ober Padyt, befdyrintie perfinliche Dienftbarteit, Kauf mit
Ritdfall und Grbbouredht. Da man die Moglichleit ber Belethung

in ben BWorbergrund {tellte, fonnten nur die beiden lepten Redis-

verhiliniffe, ber Kauf mit Ritdfall, jest als jogenannter ,Ulmer
TWiebertauf” betannt, und das Crbbauvedt filv eine prafiije
Bermendung in BVetracht tommen. Und taifidlih Haben aud
nur bdlefe beiven Medhtsinjtitute filv die Pragis Bedeutung ge-
wonnen, I mbdte im Hindlid bavauf, bdaf Bentard den
Charatter der Wiedertaufshypothe? jofort richitg erannt hat und
fetne Ausfithrungen fiir die Ginfiihrung bes Crbbauvedis in Frants
fitet a. M. von BWebeutung geworben {ind, dle Ubjdhnitte bes
Gutadytens {iber ben Kauf mit Ritfall und itber dbas Crbbau-
veht nebft ber Sdfuffolgerung hier wiebergeben. SHerbet wird
man gleihzeitty mit dem Jnjtitut bes Grbbauvedhts aufs bejte
verfraut. '

Rauf mit Riidiall

+Die Unwendung eines Kaufs mit Ritdfall (RildLaufsredt),
-genauer gefagt, bie berlafjung dbes Grunditiids an ben Beved)-
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tigten mit beffen BVerpflichtung, das Brunbditiid dem Grundeigens
tiimer guriidauiibertvagen, tann fih gunddhit nur in ber Torm
ber unbebdingten Hbersignung des Grundjtids an ben Bee
rechiigten volfziehen, ba eine unter einer Bebingung ober Jeit
bejiimmung  erfolgende  Auflafjung redilih unwirtjam it
(B.6.3B, § 925). Das Redt des Grunbdeigentiimers auf Ritda
iibertragung wird hierbei durd) eine iofort bei ber uflajjung
einguiragende Bormertung bes Ritdfalls au wabren fein (B. 6. B.
§ 883 AB. 1), welhe dem Riidfallsredht Rang nad) ber Jeit
ibrer Cintragung verleibt (a. a. D. §§ 883 2Abj. 3, 879), damit,
wenn fie afs erfte Cintragung fofort bei der Auflafiung erfolgt,
allen {piteren Gintragungen vorgeht unb burd) jolde weder aufs
geboben nod) beeintridtigt werden fann (B. @.B. § 883 2Abj. 2).

Anfheinend ift burd) die lehteren DBor|driften der Grunbd-
eigentiimer v5llig gefidjert, da ja feine Belaftung ober Berpfiina
bung bes Grunbititds jeinem Redht auf Riicdiibertragung in
unbeloftetem Buftande préjudiieren fann. Allein trobdem halte
id) biefen MWeg ur Crreichung bes beabfidhtigten Bweds fiir nicdht
gangbar, felbft wenn man von pen UmftindlidhLeiten ber mehre
fadgen Auflofung und den damit vetbundenen bebeutenden
Geridhts: unp Gtempeltoften gang abjehen mwill,

Cs wird fidh) fhwerlich ein Kreditgeber finben, der auf ein
jolhes mit bem Riidfall bebaftetes @rundititd Geld barlethen
with. Denn feine $ypothet wiirde nahegu in der 2uft ftehen,

ba er burdy ipre Geltendbmadyung das Recht auf ben Riidfall

midt vereiteln barf, vielmebr auf Verlangen bes burd) die Bor-
mertung @efiderten fein Redt fogar Biden laffen muf}, fomeit
&5 Der Berwirtlidung des mormerfungsunjprud)es im Wege fteht
(B.@.B. § 888). Geine Gidyerheit wire baher, wie bdies fchon
von anberer Geite Dervorgehoben worben ift, fiets ,aquf ben

Nubungsmert des Grundftiids bis zur Lifung des Reditsverbiilt:

niffes befdriintt”, und eine folche Hypothet an einem Grunbitiic,
ble boch wieder feine Sypothe! im Ginne deg gewibhnliden
Gprad)gebraudys ijt, oivd foum jemand erterben wollen, Hiergu
treten fchwermiegende pratitjhe Bedenten.

Junidit muf der Grunbdeigentiimer {ein Grundftiic voll.
fommen in bie Hand bes Beredhtigten {ibergehen laffert und erhft
Diergegen nur ben-— aflerdings durd Bormertung geficherten —
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Anfpruch ouf Riiditbertragung. Diefen anfplflld) aber. fann er
audy bet Giniritt bes Miidfalls gegen bden wiberipenitigen Be-
redtigten ftets mur im 2Wege der Klnge geItenb. mud).en, und das
nimiiche gilt fiir ben etmaigen Wiberfprud {oxffttgef emg_etragener
Berechtigter (B.@.B. § 888). Der Grundeigentiimer ift jonad

‘Der @efahr von Redisitreitigieiten ober wenigitens MWeiterungen

aur Wiebererlongung feines Cigentums mebr a’us;;eiebt" als Dbet
einem Redtoverhiilinis, weldes ihm das Cigentum beliift, unb
Pet dem mit dem Wegfall bes Redhis des Beredhtigien gIeicf)aei_tig
auch alfe auf diefes Recht gegriinbeten njpriide Dritter bine
fillig werben.

Crbbauredht

2Ulle bisherigen Vebenten jind m. €. ausgefhloffen, wenn
bas Redjtsverpilinis swifhen bem Grunbdeigentiimer und dem
Beredhtigten nadh) den Borjduiften iiber bas Erbbauredht
geregelt wird (B. @. B. §§ 1012 {f.). Dies Redht, ,auf n?er unter
ber Oberflidhe des Grunditiids ein Bauwert au haben”, ijt ein
dinglidges Redht an frember Sadye, weldes jid) als %Setaftung
eines Grunditiicts barftellt und damit bem Grunbdeigentiimer fein
Gigentum im iibrigen unvertitrgt beldpt (B. 6.%B. § 1012). .055
tann auferbem ,auf die Benubung eines filr das Bauwer? nicht
erforberfidhen Teifes des Grunditiids erftredt werben, wenn fie
fiir bie Benugung des Boauwerls SBortei[ bietet” (B. 3. ?B § 1013),
gejtattet alfo gevade bie beabfidtigte .Bumeiful?g uktcb'--m__g_s _S‘)g_q;ss
gartens an ben Beredtigten, Es unterliegt im iibrigen den frir

Grunbitiide geltenden Borjdriften, inshejondere ben fih auf den

Grwerh des Gigentums und die AUnjpriiche aus bem[e[_ben 'hg=
siehenden (B. @.%B. § 1017; vgl audy § 101_5) und ift infoweit
per Gintragung ins Grunbbud) fihig und bediirftig. Ja, es mup
fogar fiir das Grbbauredyt ein befonderes @rundbudblatt dann
angelegt werden, wenn bies Redht vertiupert ober belajtet werben
joll (§ 7 ber Grunbbudpordmung. fiir bas Deutje iltejd)' vom
24. Miry 1897). Da im iibrigen bas Grbbauredt verduferid
und vererblich it (B. @. B. § 1012), {o tanm es aud) Gegenjtand
Des Rfanbredits fein (B. 6. B. § 1274 ALY. 2), weldes nacf). den
fiir bie {ibertragung bes Redjtes felbft geltenden Boridyriften,
alfo ebenfalls burdy Gintragung zum Grunbdbud) bejtellt werben
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muf (a. a. O. § 1274 AbY. 1). Durch diefe Motwendigteit per
(El?tragung gum Grunbbud) und beflen Hffentlihen Glauben
(Ciniragungss unbd Publigititspringip) wid dem Rrebditgeber

‘villige Gidjerheit ber Beurteifung des Ranges undb Wertes des

ihm bejtellten Pfandredyts gewdhrt und das Crbbauredt zu efnent

_beIeibungsf&IJigen Rede.

Die etwaige Realifierung bes Pfandredhis wird, wenn be
) r
Entourf ber Novelle gur BivilprogeBordnung in ber vorgefihlage=

Ten Form Gefes wird,*) nad) ben Borfdyriften des Reidhsgelfetses

fiber ble Jwangsverfieigerung und bie Swangsvermaltung vont
24, ﬂ].tura 1897 au erfolgen haben; denn nac% biefem thmurf
uzaterhegen hezf Bwangsvolijiredung in bas unbeweglidhe Ber-
migen aquJ »Die Beredhtigungen, welde ein Blatt im Grunbbud
erhalten fnnngn” (vgl. ben Enbwurf § 757), unp auf bie Bwangs=
?nuftre'ctung in jolde Beredjtigungen ,finden bdie Borfdyriften:
itber bie Jwangsvollftredung in Grunbditiide entfpredjende An-

‘wendung” (a. a. . § 757).

Da im iibrigen das Crbbauredt der Bertra
_ | ; gsfreibelt unter=
liegt, fo ift ber Grurideigentiimer hinficdhtlich der Geftaltung jetner

Dauer und feines fonjtigen JInbalts fr i
t . el und fann biefelben i
jeber angemeffen erjcheinenben BWeife mit dem ’Beredjtiag;tén 1“eit'r—E

ftellen, obne (wie 3. B. bel der Witet
el - B e) burd) Boridriften iiber
Sidftbouer ober Riindigungsbefugniffe in gemiﬁenf {ﬁzﬁen ein=

-geengt gu fein.

GdluGfolgerung
MNach den bisherigen Ausfithrungen glaube idh pie eingangs

‘geftellte Frage bdabin beantworten gt miiffen, daf von allerr

red)tlidhen Ronftruttionen fiiv bie Gef
taltung des Redtsverhiilts
?i?riegt 3mif_c.be31 Grundeigentiimer und Beredhtigten u;?b :fa;?:i%)'
(Erbbae !D‘tngud)tr_eit der pfanbdwetjen Beleibung fidy die Wah!l deg
urechts anymeiften empfiehlt, Einmal Lormmi basfelbe als

. bingliches Recht in jetrier gangen Ausbilbung bem Cigentum ant

niidhyften, fobann ermiglicht es burdy fet
ne Gintragun =
budy audy bem Rreditgeber eine wirllid) fichere ge[ei%;ﬁz,%;gg?b

aber bedarf es 3u biefer Beleihung medey ber Mitwirtung nody

—— e e

*) Dies ift gefdhehen,
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gar einer Mithaftung des Grunbdeigentiimers. Deffen Intereffem:
jind vielmehr nad) allen Richtungen bin vollfommen gemahrt
und fein Gigentumsredyt wird durd) die Berpfandung des Crb-
bauredits nicht beriibrt, weil mit bem Wegfall des lefteren audy
alfe barauf begriindeten jonftigen Redyte von felbft erldjden, ohne
daf ber Grunbdetgentiimer (wie dies 3. B. beim Kauf auf Riidfall
notwendig, vergl. oben ,Rauf mit Ritdfall” am Ende) bie Bea
jeitiqung jener Medhte aud) dem Dritten gegeniiber erjt nod) er=
pwingen miifte. _ -

Freilid) werben filr die praftijhe Durdfiihrung der Bes
lethung von Grbbauredten bie Kreditgeber an diefe Form pfand-
rechilicgen RKredits, bie ouf mande Grundiife des dlteven Deute
jdhen Mechts guriidgreift, erft wieber gu gemdhnen und mit ihnen:
bie ridhtige Form ber Bedingungen ber Verpfiinbumgen au ge-
winnen fein, wm den Sntevefjen beider Tetle geredht su werden.
Dles biirfte jebod) nicht allzu jehroer gu erveidhen fein, jobald mar
Rreditgeber gefunben hat, die auf eine joldhe Art pfandredyificher
Belethung eingugehen iiberhaupt geneigt find.

- Sh Datte es nidht fitr meine Aufgabe, ein Mujter folcher
WBebingungen hier su geben, ba nod) nicht feftjteht, welde Redjts=
form fiit bas Redtsverhiltnis awijhen Grundeigentilmer und
Beredtigten fiberhaupt gewdihlt werden wivd. MNur dbavauf midie
i) fehon jest hinweifen, dof filr den Krebitgeber bei Bemefjung
ber §Hihe ber Beleihung ber wirtihaftliche Wert und bdie (feidiere
ober jdhmerere) Bermertbarfeit des Erbbourechis vorausfiditic
allein mafgebend fein und er bie Beleihung iiber einenr gewiffen
Brudyteil diefer Fattoren hinous nie vornehmen wird. Hierjiv
ben ridhtigen TMopftab gu gewinuen, bilvfte vielleiht nod) derr
@egenjiand von Berhandblungen mit Bolbswirten und RKrebits
inftituten guw bilben haben. Wie hod) und unter welden fonjtigem
Bebingungen immer aber aud) die Beleihung erfolgen mag, jtets:
wirh ber Krebitgeber im Hinblid auf die vorausfidhilidhe gettliche
Befdhrintung bes Grbbaurechts m. €. bavauf halten miiffen, daf
bas Beleihungstapital in beftimmien Quoten vom Plandiduldner
guriidgezablt, ,amortifiert” wird; denn nur auf diefe Weife wird
mit ber Werringerung feiner Siderhelt, welde dburdy ble ab-
nelmenbe Dauter bes Erbbauredits naturgemd eintritt, auch fein
Rifito die notwenbdige und angemeffene Berringerung erfahren.”
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Unter dem Cinfluf diefes Gutacdhtens fam im Jahre 1900
Der erfte beutihe Erbbauvertrag gwijhen dem Gt. RKRatharinen:

und Weififrauenjtift und der Abtienbaugefellfhaft fiir tleine Wobs

nungen gu Srantfurt a. M. 3u ftande und wurde die Beleihung
Diefes Crbbauverhiilinijjes burd) bdie Lanbesverfidyerungsangtalt
Heffen=Naffau in Coffel herbeigefithrt.s) '
m'i.e[es Gutadhten hat nod) eine meitere Beveutung infofern,
gfs es iiberhaupt als erfter erfolgreidher Hinweis auf bas Erb-
ba.uredjt gelten mup. Denn es datiert vom 14. April 1898.
Bisher war man ber Anfidt, baf ber Bund Deutider Boben-
reformer das Erbbaured)t ,unter der Bant Bervorgezogen habe”.
flﬂs erjter Sifentliher Hinweis barauf galt der im Juni 1899
in der ,Deutjdhen Bolfsftimme”, dem bamaligen Bundesorgan des
!Bun?:es Deutfher Bobenreformer, aus ber Geber von Dr. Robelt
erjhienene Artitel ,Das Crbbauredt als Mittel fiir eine prattifche
}Bobenrefnrm“.“’) Bu biefer Jeit war man aber in Frantfurt
in der prattifhen Qifung des Problems viel weiter vorgefdyritten
%nie aus dem mtu_m bes Gutadhtens von Dr. Bentard I)ernnrgebfr
%ntéret[[ant fz{ierhex ijt nnﬁb, bah aud) ber Urtitel der ,Dentjhen
'EBanT tmme” von Berhiltnifien in Grantfurt und den hohen
bdenpreifen dort ausgebt, daf aber Dennod) der Urtite! des
Trantfurter Go‘a'rafpoﬁtiters Dr. Robelt, wie er miy ausdriidlid
;;:Ii&;eithngﬂitdnbig unabbéingig von den Borgingen in Frant-
’ ehr i
i entanton T;f eine allgemneinere Anvegung von Brof. Sohm

Mit bem erften Berjud), dbas Erbb
' aurecht Wohnaweden
Dienjtbar 3u maden, war der MWeg ur weiteren ﬂuggéfia&ung

begonnten. Dem Beifpiel Frantfu
rig .
Dervorgehoben wurbe, ul[entbat%en. Tolgle an, we uben Sereits

Die Aufgabe meiner Unterfudhun i
: g habe ih auf bas Grb-
baured)t in Frantfurt q. M. bejdjrantt.  Gier ift aueift inb im

.8 12, Beriht bes B
Tohnungen. {\;‘mt?tfurt . ar;tr'ftu:ggg' ber UtHenbaugefellfhaft fitr fleine

% DamafhPe Aufgaben der Gem
, einbepolitie,
thrun::)ie& nﬁ);; hg{ﬂrbe EBnbenrefnrmﬁemegﬂng. se?;?“' 1911%04. GG.4;62.
f rbbaurgrf)t. .f)nnbmﬁrferbudj ber Gtaatsml'[[en[c'ljaft;:n.

griften Umfang von bem Crbbauredt Gebraudy gemadyt worben. .
Dabei tommen alle Fragen, die fiir das Erbbauredt als joldhes
von MWidptigteit find, gur Bebandlung. Die riliche Begrengung
aeigt die bort eigentiimliden Borausfehungen bei der 2nwendung’
bes Grbbauredits, die fein Gtudium vertiefen. 2Auferdem fann
vas Grbbauredt innerhald eines lebenbdigen Gangen, wie Frant-
futt, beffer gefehen werben, als dies bei einer allgemeinen und
abftratten Darftelfung, beren genug vorhanben find, der Fall ift.
Bielleicht wird dann mit dem Studienobjelt aud) fiir anbere Orfe
und unter anberen Borausiehungen eine lnterfuchung vorgenoms-
men werden, um {o das Erbbauredt in feinen veridyiedenen Er=
jheinungsformen Tebendig und prafiijh gu erfoffen.

Da die Crbbauverhiiltnifje meift auf 60 bis 80 Jahre be-
gritnbet werben und feit Juftandefommen bes erfien Crbbau-
vertrages exft 15 Sabre verflofjen find, o thnnte es leidyt fheinen,
baf man ein Urteil exft nad 2Ablauf der Crbbauverhiliniffe fillen
fann und fomit bie Bejdhiftigung mit ber Materie feinen groBen
®Gewinn bringe. Fiiv eingelne Fragen, die fih prafiijh erjt bei
Beendigung dev Erbbaugeit fteflen, ijt dies fidherlich richlig. Fiir
biefe Beit tauden bann iiberaupt gang neue Probleme auf.
ber ingwifhen fteht ja bie Entwidiung des Erbbaurehis nicht
ftif. ©s werden neue Erbbauverhiliniffe unter neuen Befidhts-
puntten eingegangen, beftehende werben vorgeitlg aufgeldft. Je
nady den Erfahrungen, die man bereits jelt madht, tinmen bel
tiinfigen Weririigen bisherige Fehler vermieden werben, ja es
braudgt fich oielleicht gav bie iibernddhjte Genevation ilberhaupt
nicht mebr weiter mit bem Crbbauredt gu befdydftigen. Auperdem
ergeben fidh auh fitr bie bexgeitige 2nwendung des Erbbauredhis
Brobleme genug, bie einer 2dfung harren, an ber unfere Ge-
neration arbeiten muf. I brauche hier nur an bie Krebitfrage
beim Grbbauredht gu erinnetn, um ein nod) ungeldftes Problem
bes Grbbauredts ju nennen. '

Gs ift gevabe dies bejonders bebeutungsvoll heim Crbbaus
recht, daf es im Bujommenbang mit der Crienninis ber be-
fteenden Wohnungsverhiiliniffe und Dbem MWiffen au ihrer
Befferung burd) bewuptes Eingreifen auf den Plan gefreten ift
und mithelfen jolte, diefemn Willen in der Wirtlihteit sur pral-
tifhen @ejtaltung au verhelfen. Das Crbbauvedt greljt ein in die
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WWelt der Wirklichteit, der wirtihaftliichen BVerfafjung, der Boden:,
Kapital- und Wohnungsverhiliniffe, es wird getragen von dem
TWillen derjenigen, bdie von einem neuen @eifte gepadt mit der
Wirtlichleit ungufrieden find und deren Fithrer behaupten, den

- veranfworfungsvolljten Kampf gu fiihren um einen widtigen Teil

‘ber !Bnl_fsaufunff, um ein befferes, gefunberes, befretenbes TWoh-
nen ber fommenden Generation mit allen ieinén Folgen auf bie
RKraft, den Geift und BWillen des Voites. '

Bei der vorliegenden Aufgabe war daher die Jdee bes Crb-

bauredjis eben fo gu bead)ten, mie die Wirtlichleiten, in dle jie
-geftaltend eingugreifen fudht, wie ihre mannigfadyen Criheinungs-
formen, bie felbit ihr eigentitmlidhes Qeben, ihre Borausfehungen
und Wirtungen Haben. :
. Das Crbbauredt erfiredt fich in feinem mfange nady dret
Richtungen bin, es hat eine Bobenfrage, eine Rapitalfrage unbd
.eine Wohnungsfrage. Als Redtsinftitut Hat es feine gefeflichen
.%oruus[egungen, beren Redyisfolge in formal=logifher SdHluf-
,foIgerung fjeine Ausgeftaltung beftimmen und jomit von praitijder
fBebeu.tung audy fiiv unfere Unterfuhung werben, wiihrend das
Suriftifde als folhes hler niht gu behandeln ijt.

Der Gharafter der dret Hauptteile der Unterjudhung ge-
lfta[tet fi) babet roieder von einanber gang verfdhieben. Die
‘!Bnbenfrage bes Crbbauredis ift itber die Daten bes tatfadhlidy
‘(Sege'benen binaus nody fepr problematifher Natur. Hier geigt
fidy hinter be‘n Crideinungsformen mebr das, mas beabfihtigt und
.gemnIIt it tdr eine Bubunft, die dem jo Gewollten dann erjt Den
.(Srfn[g gewdfren oder verfagen wirh. Die RKapitalfrage bes Erb-
bouredits bagegen ftellt ein Gegenwartsproblem bar, dbas man
unter bem Lj:rud?'her gegebenen Borausfeljungen bisher nod) nidt
einwandfei geldft hat. SHier bat die Jdee des Grbbaured)is in

threm Ringen um lebendige Berwirtliung nod) einen havten

Kampf au timpfen gegen bereits mwirffi

' vetts wirili) geworbene Midhte.

%:I irlter Wohnungsfrage endlich tritt bas in ber glitdfidhen Q(Ifiw

% [ba ung ber Mohnungsverhiilinijfe bisher tatfdhlid) mit dem
rbbauredit Grreidhte in ben Bordergrund.

e
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I Die SBohenfrage bes Grbbauredts. |

1. Die ftadfijde 'Bobenpo[ifif als Borausjehung fiiv eine umfang-
reidete Unwendung des Erbbauredis.

Die Unwendung dbes Crbbauredhts in Frantfurt a. M. ergibt
{id) nah ven einlettenden Aushilhrungen aus dem in ber Stadis
vermaltung auftommenben Willen, bewuft in die Ausgeftaliung
per MWohnungsverhiliniffe eingugreifen durd einen nadbhaltigen
Ginffup auf die Geftaltung der Bodenverhiltniffe. Diefen Cinjlu
glaubte bie Gtadt am beften badburd) gu erreidhen, boff fie mbglichit
viel Boben Dem unbefdyrintten Privateigentum eingelner eniog
undin ihr Eigenfum iiberfilhrte, um ihn von hier aus fiiv eigene
Bediirfnijfe und fiir Jwede der Wllgemeinbeit sur Berfilgung gu
Dalten, Dabei benupte ble Stadt aud) ben umfangreidhen Grunbd-
befily reidher Stiftungen, was in biefem Jufammendang bejonders
aur @eltung fommt, Denn dle, die Boben in Crbbauredht ver=
gaben, find bie Gtadigemeinde und drei unter ihrer BWermwaltung
ftehende Gtiftungen: Die St. Katharinen- und Weifijrouenitiftung,
bie Waifenhausftiftung und das Hofpital gum HI. Gelft. Daf diefe
Rbrperfhaften in groferem Mafe bdas Erbbauredt zur Un-
wendung bringen fonnten, ift vor allem auf ihren umfangreien

© @runbbefify guriizufiipren. Dabei ift es feit Einfilhrung bes

Crbbauredits vorgetommen, daf das Erbbauredt felbjt sum un-
mittelbaren YUnlof bes Bodbenantaufs wurde. ©o ift mir bebannt
geworben, bap in der Gemartung Sadyjenhaufen jeitens der Stadt
ein @eltinbdeblod von ungefibr 2 ha fiir Erbbaugwede angefauft
wurbe, ba bort wegen der Niihe des Stadiwaldes Beamtie und bes
jonbers Rehrer Boven 1 Erdbou wiinfdten. JIm allgemeinen hat
jebodh die Stabdt bas Geléinbe, bas in Crbbauredt vergeben murbe,
aus dem Befiljftand ausgewdhlt, den fie bereits frither in ihre
Hiinbe gebradt Hatte. _

Die Bunahme des ftidiifjhen Grunbbefifes in den beiben
feten Degennien mwar in Frantfurt eine gewaltige. In Ddiefem
Bufammenhange intereffiert nur die Unhiufung des unbebauter
Grundbefies, der jebesmal der gufiinftigen Berwendung harrie
und nod) haret. Jnnerhalb des Gtadigebietes, das {ich feit dem
Qahre 1894 bureh drel Cingemeindungen um 6021 ha erweiterte,
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unbd heute eine Gefamtfliche von 13 477 ha umfapt*), betrug bie
Grife des lndlihen Grundbefifes der Stabt ohne Fortbefi =)
und das gu Baugweden beftimmie Gelinbe?):

amt 1. April 1894: 281,46 ha,
n o on ) 1900: 411,78 ha,
[T ) 1906: 929,22 ha,
w o o 1913: 1238,99 ha.*)

Den feifweife fehr umfangreidhen Grundbejiy der Stadt
auBerhalb des Stabigebietes habe i) aufer adht geloffen. Der
Bejtand bes umbebauten jtidtijhen Grundbefibes innerhald des
Gtabdigebietes hat {idy afjo in 20 Juhren vervierfadyt bet eimer
gleidaeitigen Grweiterung des Stadtgebietes als lintergrund einer
politijdhen und wirtfdaftiden Einbeit nur um etwa bas Doppelte.
I den Jahren der ftirtften Ytbumulation von 1900 bis 1906 ift
eine i_EiIJrIi‘cIJe Bunahme von 86,24 ha 3u vergeidpnen, die aber im
Ctatsjahre 1912 auf 30 ha **) guriidgegangen ift. Die gefamte
unbebaute Fliihe des Stadtireifes Frantfurt betrug am 1. 2April
1918: 3284,13ha ), o baf alfo die Stadlgemeinde an biefem
Tage mebr als eln Drittel der gejamten unbebauten Grundildde
bes Gtabdtgebictes im Befih hotte. Diefe ftarte Anbiupmg unbe-
?auten Grundbefifies i den Hinden der Gtabigemeinde geht weit
fiber ben Mohmen des Fur DBefriedigung ber geftiegenen Bers
mq[tl.t.pgsbebﬁrfntﬁ e nitigen Geliindes hinaus, trodem die @rige
bes fiir Gcf)uren, Armen= unh RKranfenbiiufer, Berfehrsanjtalten,

) Gtatlitiihe Jahresiiberfichten der Stadt Frantfurt

fuct a. M. 1913, Srontfust o 1. Grant
1) Der forfilidhe Grunbbejiy ber Stabt betey
g am 1, April 1913:
8780'45;3 ha, GIEIJE Beridit bes Magljtrats fiir das %ermu[!ungg]u[ﬁ: 1012/13,
) ?Bettiage gur Gtatijtit ber Stadt Frantfurt q. M Bteue Folge
6. s’)eft*:‘ Beitriige gur StatifH? des Grunbbefibes. Frantfurt a. M. 1909'
% ) Diefe Babl evglbt [ih aus dew Tabellen Seite 28, 29 unbd 50 bez:
3:;5?::%?:? Siljllaggirbutst fﬁé bas Berwaltungsjabhr 1912/18, Inbem aus ben
er bebaute @rundbefis und H

Gladtgebietes ausgefchieben {ft, 1o * Grumbbefi aubertalt bes

) ! l
Batten, ) Hlerln ift qudy die Bunahme auBerhalb bes Gtadigebictes ents

) & ;
futt . ﬂ)lh ig?gt@e Jabresiiberfiditen der Siadt Frantfurt a. M. Frants

Iy
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Mafferletfungs: und Eniwdfjerungsanfagen, Friedhife ver=
enbeten @eltinbes amd nicht unerheblih ongewadhien ift.

Der Grunbdbefify der oben genannten bdrei Stiftungen betrug
am 1. April 1900, afs man bamit -begann, das Grbbauredt zur
Unwendung au bringen, 748,56 ha.*®) Er ift aber im Laufe der
Beit durd) {ibergang in jtidiijden Bejif guriidgegangen. Die
Waifenhausitiftung unbd das St. Katharinen- unbd Weiffrauen]tift
befafien am Rande Des Stabiterns gur {dnellen Bejiebelung vor-
giiglih geeignetes Gelinbe, Dos bie Stadt infolge ihrer hierfiir
befler eingeri&)tete}r Vermwaltung fdneller der Vebauung gugu-

fiipren in der Lage war.
Diefe ftarte BVevmebhrung hes ftidtijden Srundbefifes hatte

~beroupt die Tendens, den Grunbdititdsnrartt gu beeinfluifen, twenn
nicht gar die Herridaft an den entfdeibenden Stellen volljtindig

iiber in u gewinnen. Dabei {ollte ber Grund und Boben gweds
Teilnahme .am Wertzauwad)s wmd gur Berbithung meiterer
Gpetulation bei gleidgeitiger Jufithrung des Beliinbes an ben
Baumartt der Stadtgemeinde moglichit erhalten bleiben. Das Erb:
bauredyt follte den umfangreiden Grunbbefiy vermerten helfen,
il unter Ausfdluf der privatert Spetulation im Cigenfum und
unter bem Ginflufy ber Stadt beloffen und die Teilnahme ber
Gtabt an bem Wertguwads bei Bebauung von anberer Seite
ermiglidyen.

2. Die Uusgeftalfung des Crbbauredfs in Umfang und Cage
des Erbbaugelindes.

Um gu fjeben, wie weit bas Crbbaurvedit in dem {oeben
gelenngeidneten Sinne von BVebeutung geworden ift, it sunidit
ber Umfang und bie QLage bes Erbbaugelindes niber zu ftizzieven.

Die Gripe des insgejomt in Erbbauvedt gegebenmen Ge-
lindes betrug dn Framtfurt om 1. April 1913 *):

1t) Peitrige gur Statifiit bes Grunbbefifes. Frantfuet a. W 1900,
*) Nad) dem Ausaug aus dem Jahresberidt der Stabdilimmeret fiir
1813 finb bis gum 1. April 1914 von ber Sladigemeinbe hiersu nodh) 28 Vauw
plije an elngelne Perforen unb 2 ha 01 a 85 gm an Berelne und! Ge.
feMchaften in Grbban vergeben mworben,

2
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Grunbbefifer: @rige bes Beliindes:
1. Gtabigemeinde:

a) Berwaltung der Stadt= -

tammerei . « . +12ha72283gm

b) Dirveftion Ffilr $afen-

unbd Briidenanlagen: im

Ojthafengebiet - 14238 qm
_ : 12ha87a2l qm
2. Gt Ratharinen- und Weikfrauenjtiftung . 1ha75a79qm
3. Waifenhausitiftung R 2ha04 281l qm
4. Spofpital gum HI. Geift . 66 2 49 gm
17ha 34230 qm

Diefer Umfang des Crbbaugellinpes ift gering und famn
taum in ein Werhiltnis gefeht werden zu bem gemaltigen
unbebauten Grunbbefiy der Grunbdititdseigentiimer, vor allem
Ber Gtabtgemeinde. Die Bebeutung ber Frantfurter Bobens
politit Hegt jo gerade darin, bof fie ihrer Borforge fiir bie S
funft bie weitgehenditen Grengen: jog. Der gefamte Grundbefi
ver Stadigemeinde ift bei weitem nody nicht bebmmngsreif. €in
Blict auf die ttberficht fiber die Verteilung ber Shiikungsmwerte der
Gpegialtaffe fiir ftibtijhen Grunbdbefiy zeigt uns, bah von der
Gejomijumme ber Grunditiidswerte in $ihe non 114 768 573 Mt.
aim 31. Méirg 1913 auf ben Pojten ,In abfehbarer Jeit erjdliche
bares Geldnbe” 26499 312 TNE. unbd auf den Pojten #Rindlide
Grunbditiide”, beren CrichlieRbarteit aljo nod) nid)t vorausgejehen
werden fann,. 49101566 Me, entfollen.®) s find bles mit
75600878 ML bie Deiden {djwertwiegenditen Poften ber Aufa
j'te[[ung, wibhrend die reftlihen 39 167 605 ML. MWerte fiir bebaute
Liegenjdaften, fertiges Baugelinde, filr in Grbbau vergebenes
und fiir Sffentlide Swede bereltgehalienes Gelinbe barjtellen.
Der Unwendung des Crbbauredts fteht alfo vielmehr nod eine
reidhe Jutunft bevor. Gine umfangreidere Anwenbung jdeint
ﬁ_{_idJ n nitht allju fermer Jeit Wirtlichlelt su werden. Denn
filr Das laufende Qahr 1914/15 wird Dbereits »eine Dejonders

1) Bericht bes Magiftrals fiir das Berwaltungsiohr 1912/18. . 48.

e
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grofe Bergebung von Gellinde in Crbbau” gemeldetr) Aud
erfolgte im Jahre 1910 eine Meuorientierung der bodenpolitijhen
Magnahmen dahin, mit Neuermwerbungen mdglichft suriidzupalten,
wie bies aud) tatjachlich aus der verringerten Junahme bes un--
bebauten ftidtijhen Grundbefikes Des oben angefiibrien Johres
1912/13 gegeniiber ber erften Jahren nad) 1900 hervorgeht. Dagu
it es ber ausgefprochene Wille des neuen Dberbiirgermeifters
Boigt, miglidft an bie Berwerfung des fiidtijden Grundbefies
Herangugehen.®) Toie meit bie ftidiifhe Cniwidlung in Junahme
und Degentralijation ber Bevdlterung einer {tirferen Ausnufung
3t Hilfe fommt, muf die Jutunft lehren.

Der unbebaute jtidtijde Grundbefiy liegt, wie idy oben
bereits geigte, hauptfadlid) in ber Aufenftadbt und ben Bororien
Grantfurts, Die Bage der Grumbitiide 3u einonder it im alle
gemeinen gerfplittert®) Nur im Djten, ber neuerdings dburcy bie
Anlage Des Ofthafens einer ftarfen induftriellen Cniwidlung gu-

- gefiibrt wirb, befilit bie Stabt grofe gujammendingende Komplege.

2ud) bas Crbbaugelinde legt hauptjidlich in der AuBens
ftabt, Da, wo diefe fidh in eine innere und dufere Jone teilt,
aber mebr in der duBeren Jone ber AuBenjtadi, befindet fidy der
grifite Tell bes in Grbbau gegebenen @elindes. 1Ind zwoar vers
teilt es fih rings um ben Stabifern herum, hat alfo feine Lage
im Morden, Diten, Sitben und Weften des Stabdtbegivles und ijt
jomit von Bedeutung fiiv ble Cniwidlung bes gangen Giabts
erweiterungsgebietes.

Diefe Rage des Erbbaugelindes ift guniihit durd) ben Befih
ber ©tabt in biefen Gegenden gegeben. MWeiterhin fommt aber
bier nod) ein Moment in Betvadt, bas fpegiell bem Erbbauredht
eigen ift. Denn ba bie Crbbauverhilinifje auf 60 bis 80 Jnbre
eingegangen mwerben, ijt ber Crbbouberediigte nicht geneigh mit
viel Rapital auf frembdem Boden ein gropes Hous gu ervidien,
vas nad) Beendigung des Erbbauredhts an den Grunbitiidseigen-
tiimer fillt. Jur Grridhung fleiner SHiujer fommt aber hod)-
wertiger und gentralliegenber Boben wirtidaftlidherweife nidt in

1) Grantjurter Jeitung vom 17. Februar 1914, &, 3.

1) Franffurter Jettung vom 16, Februar 1013, &, 2.

1) Die Wohnungsnot in Frantfurt a, M., ihre Urfaden und ALDilfe.
Frantfurt a. M. 1912, S, 14,
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Betradt. €5 muf dies vlelmehr braufen Hegender Boben fein,
ber filr eine gute Tohnmweife durd) die Spetulation nody nidht

verteuert ift. Aud) foll das Erbbauredit ja gerabe fiir Heine und
billige Sdujer und billige Wohnungen nusbar gemacht werden.

€s muf baher notwendigermelfe fiir bas Crbbauredht draufen
liegender billiger Bodenr beveit gehalten werden. _
Dabei geigt fidy aber in der oben gefenngeichneten Rage des

‘Crbbaugeliinbes eines ber Grundmotive ber ftidlijhen Boben=

politit unb ber Anwendung des Crbbauredits mwieder, die Teil-
nahme am Wertguwads. Gegeniiber der {teuerligen Crfafjung
bes Wertgumwadyies, die Frontfurt ju audh) als erfte unter ben
preupijden Grofftibten im Jahre 1904 in Form eciner Nmjaiz-
{teuer, in dem ,Wiihr[haftsgeld”, verfudhte, tann Franffurt mit
$Hilfe bes Crbbauredts ben Wertjuwarhs bes eigenen umjang-
teidhen Geldndes in vollfommenem Mafe fich au pigen madyen.

- Denn gur Crreijung biejes Bieles eignet fichy %Fggjeube ber Boben
ré\n ’

am bejten, der feinen Charatter afs e Gartenland auf-
gibt, um ihn gegen ben bdes hodywertigeren BVaulanbes eingu-
taufihen. Das Crbbauredht, das bas Gelinbde friihgeitig ber Be-
bauung ufiibrt, erhilt bie Grunbitiite donn in ihrer weiterewr
Wertjteigerung bet ringsum fortihreitender gefflofjener Be-
bawung bem Grundeigentiimer.

Die Bautdtigheit 1t sur Beit tm Norden Frantfurts am

 ftirtiten. Das bort liegenbe Erbbaugeltinbe legt gum Teil jhonr

innerhalb einer gejdlofjenen Bebauung, Wud) tm Often Frand-
furts hat neuerdings eine rege Bautdtigeit eingefest. Im Weften
hat die CridlieBung des Erbdaublods an der Maingerlonditrape
eine rege Bebauung nady fifgezogen. Sn bem durd) den Stabt«
wald gefdmildten Gitben liegt bie Bautitiglelt giemlid lahm,
jebod) wirh neuerdings die Snausfidhinahme einer ftarteren Be-
bauung des Gacyfenbiiufer-Berges gemeldet. Gin $Hemmnis hlerfiir
bilbete bort bas vorwiegent Gartnern gehiirige und ur Ber=
jorgung Franffurts mit Gemiife girinertid benukte Land. Gs
joll Baber den durd) bie Bebauung von bort 3 verbringenbderr

Girtern anbermelily Gartentand zum Gemilfebou pachtweife
libet{affen werben,») ,

20y %ranf[urter Beitung vom 28. Februar 1914,

\ .
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Die Uusgejtaltung des Crbbauredhts unter dem Gefichts-
puntt des Wertzuwadyes geigt Jich am beften in der Criafjung ber
burdy ble verjchiedene Lage bebingten Werte ber Grunditilde, auf
bie ith ndber eingeben modie. _ . ‘

© 3, Das Werluwadsproblem des Ctbbaugelindes.

Der gemeine Wert des Erbhaugeldndes war gur Jeit feiner

- Wergebung in Crbbonredyt verfhieben. TWie verfdieben er war,

zeigt am beften bie folgenbe Aufjtellung ber Geliindewerte, bie
1) mit Hilfe von Beamten der Stadbitimmerei wnd bes jtidtifden
Tiefbauamtes gewonnen habe. Die bet Bergebung der Grunbd-
ftitde in Crbbauvedht su Grunbde gelegten Werte waren:

' ‘ 3,75 ML pro qm.

Sdwanbeimer Gemarfung . . . .o Q00 , .,
MaingerlanditraBai(nidt baureif) . . . 600 » .,
Hufnagelfirage . .. . 2020 , 4 "o

Grantenallee (hinter Giinderrobefdhule) . 24,00 , ., .
TBiefen=, Wrnjteiner-, Wetteraujtrage,
Gronauer=, Dorffelder:, Thronerjtrafe,
‘Miltenbergers, Klingenberger:, Freus -
fenbergers,  Ioerthetmerfivafe unb
.Gaﬁﬁb‘e‘rﬁﬁﬁﬁafen';/243}%‘"»*‘"ﬂ,"’: ) . 25_:_0__0_ v n
Srantenallee (Beldnde der Waifenfaus- '

fﬁfhmg) L O . 28185 " " "
Comenius=, Feperleins, Humbradtjtrage 2900 , ,
Ufingerftrage . . . Por e 3040 , L, .

ey 197T],

Freubenberger., Wertheimerfivage . . . .8240 , - 4 &g oo

Roderbévameg, Hynsperg:, Klettenbergs

ftra’fae ' 33:00 ‘v ” n

Fronfenallee . . . . . . . . . 3400 , , ,
Rohrbady:, Bbtiger=, Komerftrake . . 3500 , ,
Obms, Bolta=, Nieberrdderlanbditrage. . 3700 , L, .
Btegelbiittenweg . . . . . . . . 3850 ., ,
Cronftettenjivafe . . . . . . . . 4100 , , .
Lenaujtrafe . . . . . . . . . . 4200 , ,
Qti-eherr&herfunbftmﬁe B 43,00 w "

Niederriberlondjirege . . . . . . 4550 , -,
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Tertorvitrape . e e e 45,00 M. pro gm.
Rodheimerfivage . . . . . . . . 46,00 , , .
Suremburgallee . . . . . . . . . 4700 , ., .
RopdorvferjtraBe . . . . . . . . 5000 , ,
Rembranbdiftrae . . . . 5200 , , .

, Obermeg, Faltenfteiner:, Humbradijiraie 5300 , ., .

Frautenallee . . . . .
Gartenftrafe . . . . . . . . . 5500 , , .,
$olbein-, Shwantalers, Tegtorjtrae. . 55,00
Honauerlanditrafe:
Cde Ratsweg . . . . . . . . 55,00
Cde Shmeblerfirafe . . . . . . 60,00
Cde @dringftrage . . . ... . . 800 , ., .,
€de Ofthafenpla . . . . . . . 9000 , ,
. . . . . 22500 , ,
Diefe Aufftellung ergibt eine Ber{dyiebenbeit ber Geliinbde-
?Jerte gwifdhen 3,75 und 225,00 M. pro qm. 2Am umfangreihften
iit bas Geliinde mit einem Wert um 30 M?. (24 bis 38,50 me.)

5400 , ,

" 14 "

" 1 L

" " "

"

unbd bas Geltinbe mit einem Wert um 50 M. (41 bis 55 Mi.)."

€s ift bas Gelinde bes Wobhnhauserbbaues, Has je notdy ber Qage
ber eingelnen Grunbitiide und nadh) dem Gtand ber Bebauung in
ber Hlpg-efmng ver|djieden bewertet unb aud) {chon bementipredend
verjdyieden ausgenufit wirb.

Aber audy Has Gelinde in der Snnénfta‘ht an der Stolze-

fraBe mit 0,8 km Entfernung vom Mittelpuntt ber Stadt und

einem &Bg}:t voir 225 ML pro qm unb bas Gelinde ber
©t. Ratharinen- und Weifjravenitifung an der Matngerland:
ftvaBe mit einem TWert von 6 M1, pro gm und einer Gni-
fenung von 4,2 km vom Mittelpuntt der Stabt, .als bas
am welteften bavon entfernte Wobnhauserbbougelinde, wurben
fiie ben Wobnhauserbbau jur Berfiigung gejtellt. - Beive Gelindes
jtilde wurden von der AtHengefelljhiaft fitr fleine PWobhnungen
bebaut und geben in threm Werte die belben (Brenaén- bes bisher
gt Wobngweden tm Crbbau vergebenen Geliindes an. Die Ber-
gebung des Geldndes an ber Giolheftrafie tn Erbbaw bedeutet ein

bejonberes Entgegenfommen bder Stadt gegeniiber ber gemeins

niigigen Mftienhaugefe[[fcf)uft filr tleine MWo . :
ohnungen, bie
Snnenjtabt Qtrbeﬂtermnbnungen beraujtellen bmﬂn?;te, ie in bey

-

-

Das Geldnde in der Shwanheimer Gemorfung mit
8,75 ME. bezw. 4 ML pro gm dient nicht Wohngtweden, jondern
es {inb auf ihm ein Tievofyl und eine Fabrit mit Flugplah
angefegt.

uf dem Geliinde ouf der Hufnagelfrape im Werte von
20,20 ML, pro gm ift etne Klein-Rinderjhule ervichtet.

Das Geliindbe an ber Hanauerlandftrage tm Ofthafengebiet
nimmt eine bejonbeve Gtellung ein. €s fteht durd) den Husbau
bes Dithafengebietes gur Jeit in einer befonders ftarten Cnt-
widfung. Die Bergebung der vier Grundjtiide im Crbbou gejdhah
3u Wirt{hajtsgweden. Die Stadt befipt im Ofthafengebiet um-
fangreiden Grunbdbefis, ben jie gum groBen Teil verfauft. Beim
Berfauf ihrer Grunditiide lhft die Stadt eine bejdrintte perjine
lide Dienftbarfeit auf bas Grundbuchblatt jebes Grundititds ein-
tragen, daf auf ihm Gaft- ober Shontwirt{daften, mit Ausnohme
von RKantinen filv das eigene Perfonal, nidht betrieben werden
bitrfen, wobire) dle Stabdt einem allgu ftarfernt Kneipenwefen im
Ofthafengebiet vorbeugen will. Den vier genannten Grunbftiiden
hat fomit die Stabt daburd), Yaf fie diefelben an Brauereien it
Wirtjaftsswede in Erbbaw vergebem hat, eine eigenartige
Gtelfung fitr thre Bewertung gefdaffen. Das dem Stadimittel-
puntt am nidgijten und gleid) vorn im Ofthafengediet giinjtig
Tiegenbe @runbitiid wurbe gur Jeit feiner Bergebung in Crbbau
mit 90 ML, pro qm am hHidiien bewertet, bem darm bie ents
fernter legenber nacdftehen. Das am weiteften draufen, in der
duferen Jone der Aupenftadt legenbe Crbbaugrunbititd “des
Dfthafengebiets hat mit 55 ML, pro qm imaner nody einen hisheren
Wert als die niherliegenden und Hidit bewertelen iibrigenr Crb-
baugrunbitiide aufierhalb des Ofthafengebietes, mit Ausnahme des .
Grbbaugrunditiifs an ber Stolhejtrafe in ber Jnnenjtadt. Aber
fitr dlefe Grimbititde fommt audy nur die Wohnrente in Frage,
fitr die im Ofthafen dagegen eine gemerblide und foft monopoli
ftijhe Wirtshausrente, was fid audy in der UnjeBung des nod
au behandelnden Crbbauginjes zeigt

Das Erbbaugeliinde ift in feinen verjdiedenen Werten aud
verjdieden entwidfungsfibig. 2Am wenigften barf bei dem Ge-
{anbe an der Stolhejtrae mit einem Wert von 225 ML pro qm
an eine ftirfere Wertfteigerung gebadt werden. MWeldhen Wert
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es nad :70 Safren, fiir welde Jeit es in Erbbaw vergeben ijt,
haben wird, (@Bt fid) heute nidyt mit Beftimmibheit jagen. Jeben-
folls wird die Bergebung fo hodwertigen Gelindes in Erbbaue
red)t aud) vom Standpuntte des su ermartenden BWertzumwadfes
aus als Ausnahme angejehen merden miifjen.

Anders ijt es bei bem Geliinde in der Shwanheimer Ge-
marhfng mit einem Wert von 3,75 ML, begw, 4 ME. pro qm.
Hier ift es durdyaus wabr{deinlidy, daf biefe Grundftiide eine
ftarte Werifteigerung erfahren, befonbers wenn bie Cingemeinbung
von Sdwanheim, wo die Frantfurter ©tadigemeinte bereits im
QS:eftg umfangreiher @runbitiide ift, die bauliche Entwidlung nad)
biefer S*Seite bin frdern folfte. Das @elinde eignete fich bisher
nod) nidht fiir Wohnzwede und wird jhon beim fibergang sum
Wohnbhausbau eine fidrtere Wertfteigerung erfahren.

SJ.er iB'nh,en bes Grbbaublods an der Matngerlanditrafe war
gur Beit feiner Bergebung nodhy nicht baurelf und fein Wert
b'gtmg_lﬁ L. pro qm. Die erbbaubereditigte Attienbaugefelljdaft
fur. tleine Wohnungen mufite die Gtrafenbautoften {elbft tragen,
Bei 72 7?0 M. Strapenberitellungstoften ) auf 17580 qm
Boben wiirbe fidh der Wert des bauretfen Geliindes auf ungefiihr
10 zm;. pro qm geftelit haben. Fiir bie ndtige Strafenverbindung
bat bie 'Gtabt geforgt. Die Wertftelgerung diejes Gelindes biirfte
Durd) eine weitere Bebauung eine ftarte werben, Sdpon jehit
giguupteth Tmn, baff ber Wert der Grumdftiide dort 50 ML,

m befrage, weil § i d
3aI)Itqmurhe. ge, weil diefer ’Bpgzs in unmittelbarer Nihe be-

Die Grunbititde im Ofthafengebiet find, mie sben bereits
hervorgelfioben wurbe, von elgenartiger MWirtjhaftsnatur und in
befonbers ausfidtsreiger Cniwidlung. Der MWert der Grund-
ftilde, ber heute mit 55 vis 90 M. pro qm jdon hoher it als
ber ber meiften Crbbaugrunditiite, dilrfte durd) den wetteren
2usba des Dfﬂ?a-fengeﬁiets eine fehr ftarte Steigerung erfabreit,
Gebt !Bon“bem im Werte gu 30 und 50 M. pro gm vergebenen
) augeranh-e.:.h'arf man im allgemeinen bet fortjdyreitenber Be=
DoUnTg eine ftirtere Wertfteigerung ermarten. Jedod)y wiry fle

sttt i,

1) Die Bauten ber AtH ; '
Srantfuet . M. von 1890 bis :gggu Aefellinft fie teie Hiopnungen o

A A

_ 95 —

e wad) ber Lage ber eimgelnen Pargelle innerhalb ibhrer UUms
gebung, und je nadbem eine gange Gegend von einer fidrter
vorwirisjhreitenben Entwidlung erfaBt wird, im eingelnen ver-
jchieden ausfalfen; benn biefe Grunditiide verteilen fid) rings um
ben Rern ber Stabt herum,

 Der Anfzeidnung bdiefer Cniwidhmgswabrideinlidteiten
Tiegt die fich auf Tatjaden ftiigende ufjaffung zu Grunbe, bah
bie Bevdlterungsgunahme Frantfurts, wenn audy in verlangs
famtem Tempo @), weiter fortjdrelten wird, baf aber an dle
Stelle ber frilher herridenden Jentralijotionsbewegung eine all-
‘miibliche Degentralifation gefreten ift. Ciner ftérter einfehenden
Degentralijationsbemegung ift in Franffurt durdy bie umfang-
tetchen Gingemeinbungen im weitejten MaBe Rednung gefragen,
und fie wird durd) gute Verfehromittel nadbriidlid) gefdrbert,
Die Gtadtvermaltung jelbft hat an der Forberung blefer Be-
wegung das bejondere Interefle, ihren umfangrelden [ndliden
‘@runbbefi baburd) Dbald der Bebauung augnfiihren. Serbei
wiclt aud) das Crbbaured)t felbt degentralijierend, inbem es Das

Gelinbe redyt frithzeitig der BVebouung augdnglidy madt. WUm

‘beften geigt fich bies an dem Grbbaublod an der Maingerfande
‘ftrafke, beffen Gridliefung eine umfangreidhe Bebauung nady fichy
gegogen bat. ' '

Bor allem ift das Problem des Wertzuwadyies audy geitlich
filr das Crbbaugelinbe von Bebeutung. Die Erbbouverhiltniffe
werden in Frontfurt ouf 60 bis 80 Jahre eingegangen. Uls

“SRegel Dat fidy Der ALIHIuB auf 61 Jahre herausgebilbet. Die

Eniwidlung ber Bodenwerte nady oben tann bet Beendigung bes
‘Grbbauverbiltniffes einen fehr Hohen Gtand erveldht baben, fie
tann mihrend der Crbbaugeit langjam fteigen und ihren Hiiditen
Stanbd - nach) Beenbdigung der Crbbaugeit erveidhen, fie fann vor
alfem aber wiihrend ber Erbbaugeit ihren hiditen Stand erreidt
‘haben, bei Beendigung aber wieder gefallen fein, fdhlieBlidy tann
diefes Auf und Neber fich innerhald der Erbbaugeit mehrmals
‘wieberholen. Bon biefen vier Mbglidyleiten find bie jwette und

2) Die jihrliche Bevilterungspunalme betrug I Jnhraehnt 1800/10

L 3,67 %, im Gtatsjahre 1011 — 1,99 %, tm Gtatsjahre 1912 — 2,78 %.

‘Gatiftifhe Jahrestiberfidten der Stadt Frantfurt a. M. Frantfurt a. M.
1913 ,
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fehte bie am wenigften wabrideinlidhen. Der Wabrideinlichteit
ber febten Unnahme widberfpridt bie Crfahrung, daf ble Bewegung
be.r Bodenwerte feine fo leiht beweglihe Tenbeng des Auf und
m}.eber hat wie bei beweglihen Sachen. Die gweite Annahme
wiivde bei dem beftindigen Wadyen ber Bevblterung im be=
foqberen Hinblid auf die in lefter Jeit einfebende Degentralis
fation u.nb auf bie verhiltnismigig nahe Rage der Grunbitiide
gum Mittelpuntt hin ouf eine fuferft fongjame Gniwidung
{S‘va'ntf}trts hinbeuten, filr eine jolde Berlangfamung befteht aber
gur Jeit teinerlei Wabrfdeinticheit. 2Auch diefer Fall tann daber
auE;et: Betraht bleiben. BVon den beiden iibrigen Fillen mﬁr'e-
bﬁr eines IJ.I.)IJEW Wertzuwadyfes bei Beendigung des Crbbauper=
I)a{j:m_ﬁes ‘fur ben Grunbelgentiimer ermiinfdt. Aber aud)y bie
imnghd)fe'}f, bafj der MWert des Crbbaugelindes: bei Beendigung
he.5 Berbiiltniifes von einer gewifjen 3mifci3enb1i§éb erreithien .Y)iii)é
wieber gewidhen wiire, fann burhaul \nid ,-/ c‘i“uBer acht gelafjen
werben, denn bas Geliinde auf wetter: en fiegenben Ringen
ges Gtabitreifes ift infolge ber griperea Miumtiden Ausdehnung
berfelben_ unb einer weiter fortjreitenben Degentralijationss
en:egung n?r[cf)iehenwriigeren Cntwidlungsmiglichleiten ausge-
1?8{ afs das im naben Umbreis ves Mittelpunties liegende Gelinde
b'er berrfdgender Bentralijation. Diefes bebeutet fiir bdie Merts
ibung bes melter braufien liegenden Geliindes etnmal ein night
fo ftarfes Cmporfdmellen der Grunditiidspretie als im Stadt-

gentrum, jobann aber aud ein fdneller forvigierenbes Ubtliren

ber geftiegenen Grunbditiidspreife dburd) die wetter for
i)eaentra[i‘[atf‘nn,"her befonbers in %xc:?mtfurt bur&)f b-itld);ti;zibgf
geicben @Emgemeu.tbungen und guten Berfehrsverbindungen mit
em C%t'c.cbt;em eme weite Mioglichtett erdffnet ift.

Ur diefe miglichen Ghmantunger der Boben velfe ift es
glézf:o: !Bebgutum-g, baf man in Frantfurt bas (Erbga-uz*ecf)i it
v er Jeit fehr ‘bemeg[icb geftaltet-bot. Denn die Grbbau-
fdjonar?: etixtsba{ten die Beftimmung, bof dags Crbbauverhiltinis

o tbt Sabren unter gewiffen Bedtngungen aur Aufhebung
gelangen tann. ,Nad) Yblauf der erjten 15 Jahre der mertrugs¥

bauer it die Gtadigemeinde berechhigt, .dag Crbbauverhilinis

aufgulsfen und vas Geliinhe famt den von

exvidyteten Baumerten 1 Snfagen an fil*.t‘em Crbbauberedtigterr

y su giehen. Die us-
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{ibung diefes ufldjungsrechts ift jedody mur auf ben Ablouf der
erften 15 Bertragsjahre und nod) diefer Jeit jeweils auf den Ab-
fanf des fiinften ndditfolgenden Jahres (alfo von 5 3u 5 Jabren)
ftatthaft un durd eine mindejtens fechsmonatlidhe {hriftliche nf
fiinbigung bedingt.” Dadurd) betommt das Erbbauredyt in Frant-
furt fiie die Realifierung bes Werfzurwadies einen beweglidherr
Charatter und tann fich ber Eniwidlung der Bobenwerte anpaffen.

4. Das Crbbaugelinde im Fujammenbang mif Berwalfungs-
bebdiitinijjen.

Richt nue im HinbAd auf den fpiteren Wertzuwads ift die
Nusgeftaltung bes Grbbougeliindes von Bebeutung. Jn vielenw
Sillen wird aud) befonderen jpiteren BVerwalfungsbebiivfuifjer
Rechnung getragen. Wiivde die Stadt erft im Bediirfnisfalle
baran denten, dle nijfigen Grumbditiie gu evwerben, fo mitfite fie,
b Bifentliche Gebiultbymiiit erft erridtet werben, wenn die Be-
fieblung bereits fehr weit vorgefdhritten und bie Bebauung eine
siemlich gejdilofjene ijt, bieferr Boben immer teuer begahlen. Jjt
bagegen das erforderliche Geliinbe fdhon in ben Hinben ber Stadt,
fo bietet bas Grbbauredt ein vorgliglidyes Mittel, dben Boben obhne
Bergiht autf feine gegenwirtige Nubung dody frei guw halten fiiv
fpitere Hifentlidhe Bediirfniffe, die bei Dem immer mebr um fid)
gretfenden @emeindefogialistus bereits einen jtarfen Umfang
angenommen haben. @erade audy barum hat man dem Crbbau=
vecht bie Starrbeit in feiner Dawer genommen und fidy bie Frei-
Beit vorbehalten, nody 15 Jahren unter gewifjen Bedingungen -
wieber fret fiber den Boben au verfiigen. ‘

TWie mir augdriidlich vevftdhert wird, war fiir die Bevgebung -
einer Meihe von gefhloffenen Boublods bdie Crwigung mitbes
jtimmend, bap es fich im Snterefje der Stabdi empfeble, u einer
Beit, in der die in Frage ftehenden Gebiete villig ausgebaut find,
fite Bffentliche Jwede vermenbbares Gelinde gur Verfiigung u -
hoben. Seine bejondere Auspriigung hat dies tn Blods gefutrden,
in benen fic) Shulen befinben. s wurbe nimlid) bisher in fieben -
Blods, in denen Schulen find, Geliinde in Crbbauredt vergeben.
Es gefthah bies:
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. in bem Blod wantaler-Teptor- i i
Gdlmanmer‘megici%u&' tior-§olbeinftrafe um die
- an Der Gartenftrafie wm bie Sdjilleridule,
. an der Quremburgallee um bie Dabhmennjdule,
. im Priifling um bie Beidenborn-Mitteljcule,
an der Rofdorferfirage um bie Brentanofdyule,
-?cgu?:r Rohrbad)-Bittgerftrafe um bie Bornheimer-Mittel-
4
7. c(gz ber HufnagelfivaBe Binter der Giinbderrodefdure,
 Gs it fomit fpiteren Bediirfniffen der Shulvermattung im
:Z:E:;Ttgn Mafe mecb‘pu-ng gelragen. Die ein;fe)Inen- Blods SIm:.t.'=
%ranfg:l?t:auf ben Giiden, Dften, Morden uny Weften der Stadt
' '%enn i) hier bie Gelindewerte um Ber lei
.fn a'erg't fich, bafs gerabe Her I)ncf)merﬂigftz (Erbbm?bnfejnbiizgzzﬁ?;
fdnittiichen Rage berber gebibrt. Und jwar ift es bas @eldnde
an der Gartenfirafe und an der Sdywantaler-Tegtor-Holbein-
ftrafie, bas bei feiner Bergebung in Crbbauredht mit 55 M
;érn qtr’n "Bemerdtet tourbe. Ehenfalls einen boben MWert haben hié
, Jlﬂtn Jtz‘czfe mc;lft Der %o&burferfh:pﬁe und ber Quremburgaliee mit
it s o . f3::1':: iqm. Der fu'r Crbbaured)t hohe Geliindemert
bfeten. u[mmr ereits fortgefdhrittenen Bebauung in diefen Ge-
mertnn?[ o g{enrgmi)ie ’liergebt't:ng in Grbbauredt ift befonders
Gelinbe spon, lrn i [c{Lluf ben fpiiteren Bebarf, fiir den man das
Aud) im Jujammenbang mit StiraBendburdybriidhen ift b,
ﬁ;bf;c;:re&)t rrn Frantfurt in ble Cridheinung s;?ztref;?r. Sfebzg
Bl egf%}n ge. Denn durd) die grofen Durchbriiche von Bers
o !I;I f raf?en wurden viele fleine BWobhnungen gerftort, die bei
m aligemeinen Mangel an fleinen Bobnungen nicyt ohne
%neitegesi entbehrt werben fonnten. 1Um biefem durd) bie Strafen-
ml:nd)@rﬁfpehngrurfud)ten befonberen Notftand abgtthelfen, vergab
¢ ; 1:1&)1 he in (Er?bau' gum Bau teiner Wobhnungen, Teifwei
b as Geléinde, das gur Durdfithrung von Berbindungss
Ben ermorben wurde, in feinem {ibrigen Teile in Gyop
vergeben, {o 3. B, am Riderbergmeg, - et

_Ch_énﬂh.éoi\')-
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5. Die Vergebung des Geliindes gegen Erbbauzins.

Bisher fahen wir das Crbbouredht in grofen Jujammen-
hiingen und als gielbewufpte Ausgefialiung bobenpolitijdrer Jdeen.
Jegt Lommen mwir gu feinen materiellen BWorausfehungen, wie fie
burdy den Berfehr ber Wirtjdhajtsfubjelte miteinanber gegeben
find. Denn bie Uberlajjlung von Geliinde in Crbbau gejdyieht
normafermweife nur gegen ein Entgelt, bas der Erbbauberedbigte:
an ben Grunbeigentiimer jahrlid) gu entridten bhat. €s it dies
ber Grbbauging, Redifich, nach den Vor{dyriften des Biirgetliden
@ejepbuches, ift bie Jinspflidht nicht als Borausfehung bes Crb=
bouredis - angufpredien. Dies geigt iy aud) in der Progis in
Srantfurt a. M. Fiir das von der Stadtgemeinde einem Privaten
gur Grbauung einer englijdhen RKivdhe in Crbbauredt iiberlaffene
@eldnde an der KinigjteinerflraBe zablt ber Erbbaubereditigte
feinen Grbbauging, Diefes Erbbauverhdlinis ift auf 300 Jabhre
abgejdlofjen. :

Der Grbbaugins wird binglidy gefidert durd) Gintragung
desjelben auf dem Grundbuddlatt bes Crbbauredis. Gie erfolgt
regelmiftg unter Abteiung IT bes Grundbudhblattes bes be-
treffenben Grbbauvedhts als Reallaft mit sweitem Rang unter derr
Belaftungen, unter benen ihr in Ubteilung TI bie Bormerfung iiber
Beitablauf und vorgeitiges Cribjdien vovangebt, wihrend ibr das
Borfaufsredht des Grunbdftiidseigentiimers und in Wbteilung IIT
bie Hypothefen erft nad)folgen. Als Redhtsform fiiv die Belajtung:
bes Grbbauredyts mit dem Erbbaugins wurbde in ber Stadbivers
waltung aud) bie Form der Rentenfhuld (B.@.B. § 11997f)
erroogen, ble baburd) im Gegenfols gur Reallaft jteht, baf bet der-
Meallaft der Grundftiidseigentitmer (alfo hier ber Crbboaus
Beveditigte) fiir bie wibhrend der Dauer {eines Cigentums fiillig:
werbenben Leiftungen audy per|dnlid) hoftet, joweit nidht ein
anberes beftimmi ift (B.® B. § 1108), und baf nur bet ey
Rentenfchuld fofort bei ifrer Cintragung der AblBjungsbetrag,.
bent man beliebig hody veretnbaren tann, im Grundbud) angegeberr
werben muf. (B.6.B. § 1199, 2A6[. 2.) Wie die enbgilltige
FKormengebung fiiv den Crbbauging als Reallaft bewetit, hiilt man
btefe in Frantfurt filv gwedmifiger, obwohl bie Form ber Renten-
fduld als eine jadgemipe Giherung des Crbbauginjes erfdeint.
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ba der Natur der Sadhe gemif das Grunditiid (Crbbaured)t) felbft
hajtet. Bei ber Form der Rentenjhuld bleibt allerbings bdie
(?efabr beftehen, baf ber Crbbauberechtigte die Renten{duld ab-
Inft}mb jie bann als Cigentiimerrenten- ober Grundjdhuld fiir fidh
bepilt (B.@.B. § 1200). Da diefe Rentenfhuld normalermeife
b.en S?l)pntf)efen im Range vorgeht, ftellt der Crbbeuberechtigte
1“1.ch t‘t.te[e'n Rang fiir bas gange blbjungstapital fidher und be-
almtradjt{gt jo den MWert der nadyfolgenden Erbbaureditshypo-
thefen, eme. ®efahr, ber Dr. Benfard badurd) vorgebeugt wifjen
wollte, baB im Falle ber Wbl5{ung Lediglic) de Lisjhung der Renten=
Jhuld verlangt werben Bnne und nur diefe gur erfolgen habe.

. Run hat man freilih behauptet, audy bdie Reallaft fei als
eine ouf dag Crbbauvedyt gelegte Jinspflicht nach § 6 bes preupis
id)‘en FSeieBes vom 2. Mirg 1850 ablishar, weil das Befel ans-
briidlid) audj'hie auf Gerechtigleiten haftenben beftinbigen Ab-
gaben und Leiftungen filr ablbsbar ertlivt hat.®) Uber Stabirat
©dyrader hat diefe Frage fiir die Frantfurter Verbiitniffe unter-
judgt und wohl ’3utreffenb babin geldft, baf bdie auf bas Grbbaus
g;f)t gelegte 3mgpﬂi{c’i)t in Frantfurt nidt abldsbar fet. Das
bagig nn"m 2. ?Ru.ra 1850 gette fiiv Den Regierungsbegir? MWies=
o nbm-d)t, fiiv ihn fei die blBfungsfrage durch Bejel vom
o Tebruar 1872 geregelt. Nadf § 1 diefes Gefeles ,Im Bebiete

5 !R:zgter—ungsbeairfs Wiesbaben findet dle UbIBfung ber auf
eng-e'ntumlidj befeffenen: Grunditiiten pber Berechtigleiten zur
:’ij,_egnndjf)aften.h'enheft&nbigeni’lbgaben unb Leiftungen
mﬁrﬁu:t-‘t:hzsoher B‘te‘aﬁﬁftm — nady den Bor[dhriften bes gegen-
: tﬁ?u ! efebes ftatt” 4t eine Binspflicht, die auf ein jefit gu
_gn[ terendes Crbbaured)t gelegt wird, nidht abldsbar. Weiters
221 ef)a-b[e Der (Sr_bbaua_ims, bo bas Erbbauredit anf 60 bis 70 Jahre
g a fd)_ offen rnw.h, nidht ben Charabter der Beftiindigleit, wobet
t;.fn;ihers auf dbie Motive gum B.@.B. I &, 574 ne'rmieien
@L?eiaegaﬁn Laften 3."28. auf Lebensgeit im Geltungsbereldy bes
bk om 2." Mirs 1850 einem Grunditiic fernerhin obne

ofugIgsreth fiiv den Berechtigten auferlegt merden tonnten.
e e mgiter auf ble vedilihen Fragen bes Crbbauginjes
augebhen, midte id) nod) einmal hervorheben, bafy man ibn in

) Gohm, Jur S | .
Betin, 1903 'mf’ : Grage bes Grbbouredts. Deutfhe Boltsfiimme,
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Frantfurt unter ber Form ber Reallaft dinglid) fidert unb bie
Reallaft in Frandfurt nidt fiir abldsbar Hilt. :

Die Hihe des Erbbauginfes pro qm it verfdieden, ba da
Grbbaugelinbe einen gang verjdjiedenen Wert hat. Cr bewegt
fich awijchen 0,10 ME. wund 10,60 ML pro qm. Das Houpt:
tontingent jtellt ber Grbbaugins in $Hibe von ungefdhr einer Mart
(0,60 bis 1,50 Me.), wie er im Durchidmitt fiir das Gelinde mit
einem TWerte von 80 und 50 M. pro gm begahlt wird. Jn Der
Ghwanheimer Gemarfung betrdgt er 0,10 ML pro qm, an ber
Maingerlanbditvafe 0,15 ML, pro gm, an der Stolhelirage 3,85 M.
pro gm.

Die dariiber hinaus ergielte Hihe des Erbbauginfes gwifhen
5 ML, und 10,60 ML, pro qm witd an ber Honauerlanbftrafe im

-Dfthafengebiet begahlt, obmobl das @eliinde dort nidht fo hodh

bemertet wirh, wie an der Gtolheftrape. Wie id) fdhon Hhernorhob,
[t bie Stadt ihre vertauften Grunditiide im Ofthafengebiet mit
ber bejdrintten perfonfihen Dienftbarfeit belafjten, auf ihnen
fetnen MWirtjhaftsbetried gu erdifnen, und hat bie vier Erbbau-
grunditiide fitr MWirtjhaftsawede an Brouereien vergeben. Gie
hat nun biefe Grundftiide nicht nad) ber {iblichen nody aufaue
filhrenben Regel bes Crbbauginjes vergeben, jondern Bat fie der
meiftbietenben Brauerei fiberlaffen. €s erbielten vier verjchiebene
SKrantfurter Brauereien je ein Grunbftiid in Erbbauredit. Durd
biefes Ausgebotsverfahren ift bann ein bet ber Dejonberen Eigen-
art ihrer Wirtjdaftsnatur fo ausnahmsweije hoher Erbbauging
bis au 10,60 ME. pro qm filr dle Gelindejtiide erlelt worden.
Rurz vor Kriegsausbrudy ift ein Grbbauverirag gujfonde ge-
fommen, ber eine vereingelte Stellung etnnimmt. Die Gtadt hat
um Gjdenheimer Turm ber gur Crridiung eines Bergnitgungss
palajtes mit Barists, Cabaret ujw. gegriinbeten Flrma ,Grof-
Srantfurt, Bergniigungspaloft, Gefellihaft mit bejdrdntter Hof=
tung” Geliinde in Crbbauvedt gegeben. Die Dauer biejes Grb-
bauredts betriigt 25 Jahre, die Tilgung Dev von britter Geite
gegebenen $ypothelenbdarlehen mup in pen erjten 10 Jahren er-
folgen. Der Grbbaugins ift vom 6. bis gun 15. Jahre niedriger
als in den erften 5 Johren unbd fieigt nacy Ablauj der erjten
15 Sahre. Die Gebiiube fallen nady Abfauf bes Crbbauredts
unentgeltlid) in bas Eigentum ber Stadt, ein vorgeitiges Crlvfden
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ijt cbenfalls vorgefehen. Die $Hypothelengliubiger tonnen bef
eine? vorzeitigen Auflofung in das Crbbauverhiltnis einfreten,

Drildt man den Erbbauzins in feinem Werbilinis jum ge-
meinen TWert bes Geliindes aus, fo exhilt man einen Progentjay,
ber ebenfo verjdjieden ift wie Ddiefer und {idh) gwifchen 1,7 9% und
11,59% bewegt. Im Durchchynitt entjpridit bem Geliinde im
TWerte von 30 ME. und 50 M. pro gm bei einem Erbbaugins von
0,60 2. bis 1,50 Me. pro qm ein Progentjols von 2%, bis 39,
Riedriger als 2 % ift der Erbbaugins nur bei dem Geliinde an ber
Gtolfeftrafe im Werte von 225 Me. pro qm bei einem Crbbau-
gins vor 3,85 ML pro qm. Gr betviigt bier 1,7 %.

$sher als 39, bis gu 11,89, ift er bei dem @eldnbe im
Dfthafengebiet mit ben Wirishauserbbaubauten. Bet bem mit
90 M. pro qm dort am hidiften bewerteten Boben betriigh dev
Erbbaugins 10,60 ML, pro qm oher 11,8 9, : _

Die Jabresabgabe folfte, .mie es im Beridyt ber Stadt-
tdmmerei vom 9. Sanuar 1901 beift, m eingelnen Falle bejonbers
bejtimmt werben, wegen bes verjdyiedenen @elindewertes, Yes
Betrages bes bypothetarifhen Darlehus und der GdiluBentjchidta
gung. JIm Roufe der Beit hat fidy jebody filr die Berednung des
Crbbauginfes von den Fiilfen des Ofthafengebietes abgefehen
folgende Regel herausgebildet: 2% % vom @eldndemwert plus 49,
von ben ©traBenherftelimgstoften. Dabei gilt Der einmal fefte
gefeste Crbbaugins fiiv bie gange Dauer bes Crbbaurechts, ohne
wihrend berfelben erhisht pder erniedrigt 3u werden.

Diefe Feftjebung bes Crbbawginfes Hat fich glemlid) willtiiv-

U entwidelt. Gie bemertet bas- in ben Grund und Boven fne

veftierte Rapital nadh anbderen @runbidgen als bas gur Sers
ridhtung als Bauplag aufumentende Kapital. Im Ditbafengebiet
hat man fiir ben Erbbouging ein Ausgebotsverfahren angewanbdt,
bas, allerdings in einem timftlichen Mahmen, bem Wirtshauss
verbot auf ben iibrigen Grumbitiiden, geBatten, s enem febr
giinjtigen Crgebnis gefithrt hat.. - Es empfiehit fi) aber audy filx
bie Feftfteliung des Crbbauginfes unter den gewibnlichen Berbhiilts
niffen beim ’lBobnbuusefrhbwu das %[usg—ebntsnerfabren aur 2Ans=
wendung 3u bringen.”) Pas Crbbauredit wiirpe padburd) auf eine

1) Siehe: Rohlman-Gohenafpe, Bur Pragls bes Grovauressts. Sl
budy der Bobenvejorm. Jeng 1908, IV, B, 4, Heft, - bis. e
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viel freieve Bafls geftellt, bie Bildbung feines Marthwertes unbd
fortit dle Sbfung feiner Beleihungsfrage wiire naotiivlider und

leihter. ©o hat man ben billigeren Grbbaugins gegeniiber  einer

iblichen Berginfung von niliide

beit wiriéntgeltlidien Anfall bes Gebiiudes und bes i Werke ges.

&Fg;ﬁﬁéﬁ”@runhftif&f%“i&'mi"”ﬁéﬁ'"(siuﬁfﬁ“ff'ﬁ&?éigentﬁmer nad) Be-
enbigung Des Crbbauredis zu motivieren gejucht.

BWiirbe die Bildbung des Erbbouginfes von vornherein aueh
ber freien wirtfaftlihen Beredhnumg des Crbbauredtsreflettanien
unterfiegen, bann wiirbe wohl audy die Frage des Crbbaubhaufes
bei Beendigung bes Erbbamredits, das mir dbann fiir die Stadt
von gweifelhaftem Werte {deint, eine anbere Regelung grfabren
haben, ud) ber Wertzuwadys, bdeffen Bilbung o vielen vers
fchiebenartigen Momenten unterliegt, fdeint mir dbaburdy in eine
von vornberein . allw befttmmie unbd notwendige Berednung
geftellt.

Wenn bie Stadt gur Crreidhung einet gerdumigen Bamweife
in einem Blod den Crbbauging nidht hod anfelit, mie dles bei den
Berhandlungen iiber dbas Crbbauprojelt des Volts-Bau- und Spar=
vereins binter bem Guileuthof angeftredi wurde, o wiberftredt’

dles nidht dem Jntereffe des Gangen.

6. Die bodenwictidiajtlihe Bebeufung des Erbbauredfs.

: Bei der grofigliglg angelegten Vermehrung bes {tidtifdyen
Grundbefies faby jich die Stadt wirtjhafilidh gegroungen, das
Geliinde alsbatd einer Verwertung gugufiibren. Hierbei hatte das
Crbbaurecht dle Bedeutung, dap mit feiner Hilfe die Grundftitde
fon friihaeitig einer Bebauung dutvch Dritte ugefithrt werden
fonnten. Dabet gewiihrt bas Crbbaurecht bei dbem erhihen Wert
bes Baugeltndes in dem Erbbailging eine beffere Verwertung ex
Grunbditiide als fie bet Ader: ober Gartenland ober gar bet villig
unbenuiten Fltiden mbglidh) #t, ein Moment, das im Stabivers
ordneten-Rollegium anliflich der Bergebung des Geliinbes des
©t. Ratharinen= und Weififrauenftifts an der Maingerlanditrafe
berelts geltend gemadyt wurbe. '

b Dalte mid) nicht berufert, i dlefem Jufammenhange

* niber bovauf eingugeben, wieweit bie Bobenpolitit der Stadt bie

3

eltens 4 % mit dem Hinwels auf

TS T
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Grunbditiidspreife verteuert hat. Ullenthalben Hejt und hort man,
pafj bie Frantfurter Bobenpolitit die Grunbitiidspreife verteuert

babe, wenn aud {ie nidht allein, Jehh gloube, es it ein miifiges

Beginnen, ben Wert ober Unwert einer Bobenpolitit, bie aus fo

genialem TWurfe heraus in die Cridheinung getveten ift, und bei -

ber fo viele Fattoren mitfpielten, nadh ihrer Cinwivlung auf die
Bobenpreife beurteilen gu wolfen, benn diefe Einwirtung tritt als
Begleiterjheinung bder prafiffen Berwirilidung der boben-
politifhen Jbeen natiivlidherweife ein. Trojbem it es gut, wenn
bie Rritit quf Diefen Punit fiiv die profiifhe Handhabung hins
weift. Das enbgiiltige Urteil iiber eine Bobenpolitit aber, die jo
gewaltig in die Wirtlihteit getreten ift und eine fo breite Vafis
fiic bie Eniwidlung ge[dhaffen hat, daB ber Geift ihrer Wus-
geftaltung i) erft nad) Degennien auswirfen fann, wird man
ruhig ber Jutunft iiberfajfen diirfen. Dabet wird man dbann aud
burdy vergleidende Beobadtung fiir ingere Jeitjpannen erfennen
tonnen, ob bie Grunbitiidspreife Frantfurts burdy die beroufte
Gejtaltung in ben bobenpolitijhen Mahnahmen wirtlich in eine
ungefunde Eniwidiung gedriingt find und ob der anberwdrts vers
‘]znirmcijte Grundjafj bes freten ungehinderten Auslebens au einem
efferen Grgebnis in allen Teilenw gefithrt Hat.

Jebenfalls aber fteht das Crbbauvedt im Jujommenhang
mit jener bewufiten Geftaftung ber Bobenverbiiltniffe und bex
Cinflup des Erbbauredhis auf bie Preisbilbung der Grunbditiide
hingt von feiner weiteren aubiinfiigen Ausgeftaltung, befonbers
aud) in {einem Umfange, ab. In der Gebunbenbeit der Erbbaus
grunbftiide burd) das fehr ftart gebundene und fontrollierte Crb-
bouved)t, was fpiter nod) aur néheven Ansfithrung gelangt, ltegt
jedbenfalls feine preiserhbhende Wirtung. Fiir die Ausnubung
einer Werterhdhung der Erbbaugrunbftiide aber, bie burd) bie
allgemeine Eniwidlung herbeigefithet wird, formmt es darouf an,
ob bas Erbbaugrunditiid nad) Wnilbiung des Crbbauredis wieber
in biefe allgemeine Cntwidung fret binelngejtellt und, wenn
man es nidt filv Berwaltungsgwede bendtigt, fein Wertjumads
burdy Berfauf vealifiert wird ober ob bie Grundftiide mit Hilfe
bes Grbbauredyts unter neuen Bedingungen ober auf fonjtige
ﬁpeife wieber gebunben werden. In jebem Falle Hat der Grunde
eigentiimer nady Beendigung ves Erbbauredis feete Lerfitgung

iiber Das im Werte geftiegene Gellinde. Fiir dle Jeit wébhrend
bes Grbbauredyts befteht die Frage, ob und zu mwejfen RVorteil
eine Wertfteigerung burdy hoheren Erbbaugins sder erhishte Micten
ausgenuft wird. Denn durd) die erhihte Nadfrage nad) Wohs
nungen jteigen nicdht nur die MWobnungspreife, fonbern ath ber
Boden erfihrt eine Wertfteigerung. Und bdiefe Wertfteigerung
tann jo ftarf werden, Daf es unwirtfafilidh erfdeint, auf jo
hodhwertigem Boden nur billige Ein- oder Jweifamilienhujer gu
haben. Eine Crhobung des Crbbauginfes ift in Fronifurt nicht
vorgejeben. Der Crbbauberedhiigte tm Cinjamilienhous erfibhrt
wdbhrend des Erbbauredts teine weiteren BVelaftungen, jeine Wol-
nung wirb fiir ibn wibhrend des Erbbauverhiiltniffes trof bes
teureren Bobdens nidt teuver. Gine Wusnubung bes erbibten
PWertes méihrend der Crbbaugeif {jt in dben Jweifamitienhiujern
und in Crbbaubdufern ber Gefellfdoften moglid. Die Erhbhung
per Mietpreife filr diefe Mietmohmingen hot die Stadt von threr
@enehmigung abhingig gemadht. JIn einem bder leften BVeririge
wurbe fhon von vornherein vereindart, baf nad) Ablouf der erften
25 Jahre dbes Erbbouverhiliniffes die Mieten bei entjprediender
RKonjuntiur um 5 % 3u exbiben find, und baf dieje Mebreinnahme
an bie Stabt abaufithren ift.

Der Wertzuwadhs, ber bem Grunbeigentiimer gugute Lommi,
bebeutet filr ben Erbbaubereditigten als Wirtfhafisjubjett einen
Berluft. Der redmnerifd) veranlagte Grbbaubereditigte wird bdiefen
Bergicht auf Gewinnausiicht durd) wirtlid) evgielten Gewinn 3u
verredhnen fucdhen. Hiergu bietet fidh ihm vor allem der Durd)s
fehnittlich um 114 %, gegeniiber ber iiblihen Berzinjung geringere
Crbbaugins bar.-

I will an einem Bei[piel den Berfujt bes Wertgumadhjes -

bem erjparten Grbbauging bes Crbbauberedyiigten gegeniiberftellen
unb geige dies an dem Crbbavuniernehmen der Attienbaugefell=
idaft fiiv tleine Wohnungen an der Maingerlanbditrafe, weil hier
bereits Dafen bes Wertguwadyies gegeben find. Die Attienbaus
gefellfhaft Dbitte bas @elinbe vor DBergebung in Crbbou fiiv
131250 ME. (175a au 7,50 ME. pro gm) faufen fénnen. Da
das @eliinde bevelts heute auf 50 ML pro gm tm Werte geftiegen
ift, fo Dhat bie Gefelljfaft auf einen Vermdgenszuwads von
748 750 ML, vergihtet. Dabei Hat fie die Bebauung Hes Blods
3*




vorgenomimen und fogar die Strafenberjtellungsiojten tragen
miiffen, was jedod) jonjt bei Bebauung auf Crbbau in Frantfurt
nicht der Fall ijt. Der Erbbaugins, den die Attenbaugefellfchaft
gablen. mup, betvitgt jdhelich 2575 ML Veim RKauf mit etner
RKapitaljumme von 181250 ML muf mit einer Berzinjung von
4 %, alfo mit jdhrlid). 5250 ML, gerednet werden. Es werdent
jomit bet Grbbaun 2675 ML jébrlich erfpart. Diefe jéhrliche Cre
{parnis-bes Grbbauberedhtigten ergibt bei Binjessins fiir bie Dauer
bes auf 80 Jahre abgefdlofjenen Crbbauverhiliniffes ungefihr
1400000 Mt. - Um fiiv den Crbbouberedtigten ben Berluft des
Wertgumadyies durd) den erfparien CGrbbauging ausjugleiden,
miifte bas Gelidnde, bas ned) biefer furgen Jeit durd) bdie Be-
battung faft um bas Jebnfache tm MWerte geftiegen ift, nur nod)
ym bas Doppelte feines jehigen TWertes fteigen. '
- Jn gerabem @egenfal gu diefem ftart im Werte geftiegenen
@eliinbe hat diefetbe Gefelljhaft an der Stolbeftrafe ein bereits
febr bodywertiges Grunditiid bebaut. Da von bdiefem Gelinde
fein grofer Wettauwadhs erhofft werben fann, hat fie beb einer
Begeniiberftellung des erfparten GCrbbauginjes gegen ben vers
lorenen Wertjuwad)s nur dben Gemwinn auf ihrer Seite. Diefer
hodhwertige Boben in Crbbau ftellt jebody eine Uusnahme dor,
wiihrend das Gelinde an ber Maingerlandftrafe aud) eine ftirtere
Wertfteigerung erfahren Hat als bdas iibrige von vornberein im
Werte hoher ftehende Gelinde.

: Auch in anderen Stidten fcheint ber Crbbauberedhiigte hen
Bergicht auf ben Werljumwads jhmeralid) gu empfinden. So ift
ein beadjtenswerter Berfud), diefen Mangel gu befeitigen, tn lefster
eit in Halberftadt gemacht worden®) Um dem Grbbaubered
igten bie Mglichleit gu geben, fich durd) Antauf bes Grundftiids
ben Wertzumwadhs des Grund und Bobens 3u fihern, hat man dem
Crbbauberedjtigten bort bas Reht eingertiumt, das Grunditiict zu
elnem von vornberein feftgefelten Preife bis zumy Ablouf bes
Crbbauvedts jedergelt erwevben gu finnen. Durdy Eintragung
einer Bormerfung ins Grundbud hat man ihm diefes Recht dings
lich ficdher geftellt,. Man betradytet biefe Cinriumung gugunften

) Welfenborn, G neves Crbbaureht, Heidelberger Tagebiatt,

82. Jabrgang. M. 169 11. Juli 1914,
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- bes Grbbaubereditigten nidht ohne weiteres als jdledhies -(Se[d;ﬁfi

fity ben Grunditiidseigentiimer, da fitr ihn dburdy Kattulierung des
Crbbauginjes unbd des fiir den Grund und Bobden fpdier eventuelt
i gablenden Raufpreifes ein Wusgleid) gefhaffen- werben fann.
Cin derartiges Vorgehen wiirde audy in Fronffurt- a. M. einem |
wejentlidhen BVebiirfnis der tauftriftigen erbbauberechtigten Gefell- |
fehaften, bie den gemeinniiigen Wobhnbhausbau pflegen, Rednung
tragen, Dem GCrbbauredt allgemein diefe Miglichleit mit auf
ben Weg gu geben, legt in Frantfurt bel der vt der Bobenpolitit
unh ber bisherigen Uusgeftaltung des Crbbauredts feine Bere
anlajfung vor. ' :

Meben der Jinser{parnis ift aud) die Kapitalerjparnis filv
den Crmerb bes Bodens fiir den Erbbauredhisnehmer von grofem
MWert, So hat aud) eine gange Reihe von Leuten {id) diefe Borteile
burdy Grwerb eines Crbbauredhts ju MuBe gemadit und auper
auf ben MWertzuradhs nod) auf andeve Borteile, die fie beim freien
Gtgentum bes Bodens bitten, vergidhtet. Jd erwibhne Hier nur
ben Berluft des MWertes der Gebiubde, die et Beendigung es
Grbbaurechts unentgeltlih an den Grunbeigentiimer fallen.
Anbervetfeits bietet aber bas Crbbauvedt aud) wieder Borteile wie
bie Bautoftenbejdaffung bis g 90 % duvd) bdie Stadt. Jedoh
um diefe Momente in Rehnung ftellen 3iv fonnen, {ind erft die
weiteren @runbdlagen aufaugeigen. :

Tir gehen bafer nunmebhr gur Kapitalfrage des Erbbous
redhts iiber.

1L ®ie Rapitalfrage des Grbbauredts.

1. Das Grbbauredf cin fiir unfere Geldmartfverhilinilfe
ungewohnfes Injtituf. ‘

s

Bur SHiujerbertellung gehint in hervorragenbem Wake
Rapital, das exjt die eingelnen gum Housbaw notwenbigen Fattoren
au Iebendiger ‘Beveinigung bringen wuf. Daber it die &35u=
Ponjunttur immer tm gewtjjen- Mafie von den (Be!bma-rftnerbu[ts
niffen abbhinglg. $Haben wir ein Jahr der Hodlonjuntiur, ein
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Su?r ber inbuftrielfen Neugriinbungen, jo ffrémt das Kapital et
groferer Rentabilitdt dovihin jum Gdabden bdes Bouwmarties.
Utberhoupt ift ein hober Distontjal oft die Nrjadje eines Nieber-
ganges im Baugewerbe®) Dies gilt ebenfo bet ber Hitujerherijtel-
lung auf Crbbauredht. Denn im Jahre 1908, wo im Baugemerbe

infolge ber ungiinjtigen Geldverhiiltnifie [hoher Distontjnl™), '

Stoden bes Pjanbbriefabjages )] in gang Deutidyland ein villiger
!R-?ebergan-g gu vergeihnen war, fand in Franffurt o M. audy
feine Sgtgrgegung von @eldnbe in Grbbau ftatt.”)

er bariiber hinaus unterliegt die Rapitalbefdhaffung au
Crbbauredht nod) befonderen ungiinftigen &Serljﬁ[tnf{?[e-ti?l gi)emz
bas (E.rbhaured)t ift etn Meuling n unferer Wirtjdhaftsverfajjung
‘I.i’l‘lbﬂﬂ'lcf)f .ba:nadj angetan, fidy unferem Kapitelmartt als bejonders
gewinnbringend in Ausficht au ftellen. Das Crbbauredht ift fiir
unfer Kapital, das bei feiner BVerwendung im mobdernen Bau-
gel.nerbe‘nid)t nur das Sous, fondern aud) den meift im Werte
fteigenden Boben als Unterpfand erfafferr will; ein gamy unges-
toohntes Jnfittut. Jn feinem vechtlihen Aufbau 3eigt es eine
jharfe Etrc'anmmg von Boden und Bauwert. Es hat eine Doppels
natur. Ginmal ftellt es fid) ofs eine Belaftung des Grunditiids
bar (§ 1012 B, @.B.), bie als das Red)t bes Erbbauberedtigten
auf bem” Grunditiid ein Bauwer? ju Haben, auf dem Blotte bes
Grunditiids im Grundbucy eingetragen wird. Uls foldhe greift
bas Crbbauredht infolge feines dinglichen Charatiers gegen jeden
I)ritter}, insbejonbere gegen etwaige Gliubiger des @rundftijds-
eigentiimers, burd, fofern es an erfter Stelle bas (Srunbftiicr
b'e!uftet. Dann aber hat es den Charatter eines grunditiidsdhn-
Ftcf)en unverduperlichen RNechts (§ 1017 B. ®.B.), bas 'befﬁbigt
ift, efn eigenes Grundbudyblatt su erhalten und felbftindig belaftet
3u merbe:l, ohne baf bas Grunditiid von biejer Belaftung ergriffen
wird, Fiir die Belethung bebeutet dies, bafy nur das Erbbouredt
als foldies und mit ihm bas vom Grbbauberechtigten ertichtete
Erbbauhous von einer auf ihm rubenden Beloftung ergrifferr

20} I I *
gena :Bgig,mtb Calwer, Hondel und MWandel. Wirtfehaftsjabr. .1908.

) Gtilbben, Erbbauredtshypot i i
Bobentrebits. Letpzig, 1905;.IJ Cb‘sl.w;’lbf?.!m Sebrbicper es (Eurnpqi[d}en

") Berldyt des Maghftvats filr das Berwaltungsjahe 1908,

i
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wird. $ierbei ift aber ber juriftifge Grund diefer Mithaftung des
Crbbauhaujes unb feine Rechisnotur, ob Beftandteil, wefenitider
Beftandteil ober Jubehdr des Erbbauredis, lebhaft umftritten.™)
Der Grunb und Boden aber hajtet jebenfalls nicht, fiir_eine Be-
Taftung Des auf ihm rubenden Crbbauvedits. Diefes bebeutet aber
file itnfer im $Hiuferhau anlagefudhenbes Rapital bie Uusideidung
eintes von unferem Kapitalmartt als mefentlidy betradieten Sidye
tungsfabiors und fiiv unfer in ber Ausniifung der BVobenwerts
fteigerung gewinnfudendes Kapital eine AusidlieBung und ein
jein Dperationsfeld vermindernbes Syjtem. :

Da bas Grbbaured)t auf cine beftimmie Reibe von Jahren
(60 bis 80 Jahre) elngerdumt wird unb mit Crldfchen bes Redis
auh affe auf ihm vubenden Qojten unfergeben, o it filr bie
Beleibung bes Crbbauvedhis weiter nur die Form der morti=
fationshypothet gegeben. Diefe wird mit dem im Werte {infenden
$Houfe fleiner und mup bet Celbfchen bes Crbbauredis getilgt fein,
fo bafy ber Grbbauberedtigte gur Sduldentilgung gegwungen
wird. Privatbapital wird aber nidt leidt in einer Amortifotions=
hypothet angelegt werben, bei ber es bas ausgeliehene RKapital
nur tropfentveife in Annuititen guriiderhilt. Bur Ausleihung
von Umorfifationshypotheten find befonders hierauf eingeridtete
Snftitute erfovberlich. Filv ben ftidtifhen Bobentredit Lamen
Bier bejonbers bie Sypothefenbanien in Betvacht. Diefe Haben
fid) aber bisher nicht dagu verftehen Linnen, dem Crbbouredyt das
nistige Kapital juzufiihren, sumal da fie Die Frage, 0b bas Crb-
bouvedht wegen feiner geitliden Begrengung einen ,bouernben
Grivag’ gewdhre und fomit gur Decdung von Hypothetenpfand-
briefen vermenbet werden finne (§ 12 $Hypothetenbantgejels vom
13: Suli 1899); nod) nicht als geldft betradjteten.”)

Bur Ginfiifrung bes Grbbauredhis blieb baber nidts anberes
fibrig, als bafy bie vorbanbenen Jniereffenten bes Erbbauvedis
fefbft die Bangeldbefhaffung in die Hand nahmen. Die Grunds
tiidselgentiimer, Stadtgemeinde und Gtiftung in Frantfurt o M.,

=) Moers, Die Rechtaverhiltniife bes Erbbauhaufes. Borna-Lelpsig.
1910, &. 28. .

o) Wergl. iergu bden Reformvorfblag in: v, Pedhmann, Eniwur
elnes Meidyogefefes betreffend bas Crbbauredt, Sdrifien des Baye,
Sanbesverelns gur Forderung bes MWohnungswefens, Heft 12, Art, VL
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Delethen felbft bas Grbbauredyt, bie Lanbesverfiderungs-2nitalt
fiiv-effen-Naffau in Caffel gab Dorlehen auf bas Erbbauredt,
joweit es fiiv thre Berfidherungspilihtigen nupbar gemacht wurbe,
Uber wie {ich) fpiiter nod) geigen wird, fommt das Grbbauredt
ben Arbeitern nur in befdriinttem Mafe augute. Und audy jo-
weit es filv fle angewandt wurbe, hat die Landesverfiderungs-
Unftalt filr Heffen-Nafjau es nidht immer beliehen. Wielmehr hat
{ih die Lanbdesverfiherungs-Unjtalt fiir Heffen-Nafjow von ber
Beleihung von Erbbauredten in leter 3eit gang guriicgegogen,
ba bas Reidysverfiherungsamt Darleben auf Crbbaw nidt als
miinbelfidier betradhtetss)

So tommt fiir die Beleihung von Crbbauredter in Frant-
jurt fajt ausidlieflich bie Gtabtgemeinde in Betradt. Die Mig-
licheeit Der hypothetarijden Befdaffung des Bautapitals, die man
bem Crbbauredht gu [einer Cinfiihrung im Stadiparfament nade
rithmte, it fiir Dritte als Beldgeber bisher nur eine Miglichlett
geblieben, bie fiir ben Rreditgeber »irtlid) fidere Beleihung”
burd) Gintragung in das Grundbus), die Bentard in feinem an-
gefiihrien Gutachten Hervorhebt, hat bis heute nod) nicht die notigen
RKreditgeber angegogen. Das Crbbauredyt ift.in feiner heutigen
Crideinung in Franffurt a. M. fein martigingiges Objett, das
bas anfagefuchende Beldtapital ohne weiteres an fidy gw gteben
in ber Lage wire. Es fonnte beswegen aud) von thm er feine
weitere Ausgeftaliung nidt erfalten. Hierfiir blieh faft nur der
am Crbbou intereffierte Grunbitiidseigentiimer {ibrig.

2. Die Formen der Kapifalbejdafiung fiir die Crbbaubaufen
bei ffindiger Inanfprudinahme det favtiiden FinanyPeajt.

Da die Btadtgemeinde in erfter Rinie aus boden- unb jogial-
politijhen Griinden am Crbbauvedyt intevefftert ift und bie Bau-
gelbbefdhaffung auf Crbbauredit vom @eldmortt qus nidht von
ftatten ging, muBte die Stabdt in ber Houptfade fiir den Baugelh-

) Audh v der Qteratur witd die Mitndelficherhelt vielfad verneint,
ba § 1807 Puntt 1 B, @, B. eine [t ere Hypothe? an cinem tntiine
bifden Grunbdiftiic file dle Anlegung von Miindelgelbern vorjdreidt,

Wittmaad, Das Grbbauredt bes Blirgerliden Gefepbudies, Minchen, -

1908. ©. 150 ff, - Demgegeniiber: Gemam, 'Crbbauredit und Kleinwohny
bau, Miinfter, 1007, § 0. ' s nebmng

e r._-v--«r-?\-’i;:;

bebarf des Grbbauredis forgen. s haben fich bei ber Raq?xtab
bejhaffung auf Crbbouvedt verjchiedene Formen Herausgebilbet.

An erjter Stelle ift Hier die Beleihung :b‘es Grbbauverhis
burch bas Hofpital gum bl Geijt, die Banb.esnerfld}emngssﬁtr'lfta_ﬁ
und vor alfem dburch die Stadt in der Form bder Amortifotions-
Bhypothet gu nennen, bet ber bas auf bem @nunbbuc_f;btgft b'es
Grbbauredhts fichergeftellte Hypothetendarlehn in Quoten jéhrlid
guriidgegahlt wird, um bei Beenbigung des Crbbauvedts getilpt
au fein. Die Stabt ift bierbel fiiv bie {ibrigen Geldgeber vorbilb-
Tich gewefen.

Daneben ijt fitr dbie Kapitalbefdafiung auf (Erbﬁm.ureff}t die
Attiengefellfdhaft in die Erideinung getveten. Der Konftituierung
ber privaten ttiengefellfhaft Frantenallee gur Bebauung von
@eliinbe an ber Franfenaliee in Erbbauredht fn?g;'-te gur G:’rbbuw
Bebauung von Geliinde an ber Dhms:, Boltas, ‘,Bf)t[u?p-fmexsfffruge
bie Griindung der Mietheim-Attengefellihaft. Es find Dies etgétiv
artige Grjeinungen auf bem Gebiete .bes Erbbauredis. Sle
wollen, ble Gelbmittel des groBen Kapitalmariies bem RKilein-
wohnungsbay gufithren unbd haben fich gum Crwerb be_s SBohenfs
‘bes Grbbauredts bedient. Cinen EBanau:fe'r Ijaherl iielm {S’rain_ ;
furt in der Attiengefellchaft Hellerhof, bie ir (Se[m:rbe aber nid
i Grbbaou bebaute, fondern es von ber S.nternahm}-’a[en Baus
gefelljhaft auflicy evwarb, bie ihrerfeits wieber annabgmb heur:
Betrag des Kaufpretfes bes Gefdndes in ttlen ber fottgngei[te :
jhaft SHellerhof itbernahm.”) Qlud)' hr?[e Formen b;x; Ra;g eae
bejchaffung tonnten nidt ohne bie ﬂJh»ttm;fung der Gta aub i]git
gebradyt werben. Die Attengefellidaft %mnfet}.a[{ee tzu}f e it
etnem  Aftienfapital von 520000 zmr.. geg-run?et ﬁez m-nII=
Dbligationenausgabe von 2100000 ML, bie ZIRi-etf)etm:t :ange;;b:
fhaft mit einem ttienfapital von 159 000 e, be E:umu: o
Tigationsausgabe von 612000 NE. %ut': bie c.t'}tsgegg eéen o
Tigationen mupte die Stabtgemeinde En Beiben %GHETI bie . ;m ‘ﬁe
1ibernehmen, bie bann die Stadi rf)rerfeitzn mwieber b{i:w i eve“
Gidyerungshypothet auf bas @rbbuur-edjt.in Hihe dex Dbblgabm'geﬁ
aut Decten fudhte. Bet einer Baufumme fiir ble Bauten der bei

) Cahn, Die gemelnniipige Bautitigteit in Frantfurk a. am. 2. ﬂfuf-
Tage. Frantfurt a. M. 1915, S
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Privatgefellfhaften in $Hihe von 3380508 M. betriigt bie
Garantieiibernabme ber Stabt fiir bie ausgegebenen Dbligationemn
in $5he von 2 712 000 Mt. 80 % ber Bautoftenfumme. Die aus=
gegebenen Dbligationen werben von der Stadt getilgt, nadhdem fie
die Attien der Gefelljaften angefauft hat. Bu dem Bwede find
die Gefellfhaften verpflichtet, jabelich eine fefte Summe — bdie
Attiengefellfhaft Frontenallee 9300 ME., bie Mietheimattien-
gefellfchaft 2040 ME, — nebit ben Jinjen —, Attiengefellfhafi
Branfenallee 5 9, Mietheimattiengefelljhoft 4 %, — bdes
Fominalbetrages der aus blejen Betriigen in den BVorjahren

angefauften ttien an bie Stadigemeinde gu goblen. Der -

Antauf ber Attien durd) die Stadt gejhieht auw einem Preije
von 110%, bet der Attengefelljchaft frantenallee vom Jahre
1913 ab mit 1209, des Nominalbetrages. Die Stadt nimmt mit
thren angefauften Attien an der Gewinnvertellung auBerholb der
feftgefehten Jinjen nidht feil.

Weiterhin hat bie Stadtgemeinde in ‘pwet Fillen Attien vorr
gemeinniifigen Gefelljhaften aus Enigegenfommen gegeniiber
einer Grbbaubebauung iibernommen. Gs find bies die Frant-
furter gemeinniifige Baugefellfchaft, dle fih filr ihre Grbbaue
Didufer bas Baugeld ohne Beleihung bes Crbbouredits durdh Be=
laftung anberer eigener Smmobilten verfdaffte, und die Uttien=
baugefelljdhajt filr tleine Wohnungen bei bem erften Crbbatunter=
nehmen an ber Maingerlanditrafe oauf dem Gelinde bes Gt.
Katharinen-1und WeiBfrauenftifts =), wo die Lanbesverficherungs-
Anjtalt Heffen-Nafjau in Caffel der Gefelljhaft bei einer Baue
. Ioftenfumme von 1506000 Mt. 1350000 M. lieh, olfo 899

der Boujumme. Die Stadt libernabm von ber gemelnmiiigen
Baugefellfhaft 117 Attien au 1700 ME. und poei Abtien auw

425 M1, in Hohe des Betrages von 199 750 ML, von der Abtien= .

baugefellidhaft iibernabm fie 200 Attien gu 1000 ML, mit einenr
Betrage von 200000 IME. - '

Die Inanjprudnahme der ftabtifhen finangiellen Spann=
fraft ur Finanglevung des Crbbostredts tritt in biefen ver=
{chiedenen Formen ftarE Bervor. ' '

%) 12, Beridht bes Borftandes ber Atkenbaugefelljhaft fiiv Heine
BWohnungen tn Frantfurt . M. . 518, ;

=
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Das Hofpital gum Hl. Geift hat gur Herffellung der ‘15 auf
jeinern Gelénde an ber Faltenfteiners, Humbradhts, %EIJETIEI.-IF und
Hynspergjtrafe mit einer Boujumme von 415171 ML, emﬁ)tgten
Erbbauhiujer Darlehen in Hiohe von 352260 E!Jt?. pen Grbbau-
berechtigten auf bas Erbbauredh)t gewdbrt, alfo bzs au 85 0./0- ber
Baufumme. Bei Bebauung des Gelinbes ber Waifenhausitijtung

an ber Franfenallee, dbas mit einem fleinen Teil ftibtijden Ge- .

lindes gujammen bebaut wurbe, hot die Stabdt bie Gavantie fiir
bie ausgegebenen DObligationen insgefamt iibernommen, bei Be-

Bbauung bes Geliinbes bes St. Katharinenftifts an der Mainger=

lanbdftrafe hat die Stabt nur Attien der erbbuubered)tigt}m Attiens
gefellfehaft fiir tleine Wohnungen iiberrommen, wobet bie Lanbess
verfiderungs-Anjtalt dies Crbbauunternehmen ﬁftteb. _ .
Aufer den CEigentlimern Ddes @rbb_augetan'hes hat, wie
bereits ermilnt, die Lanbesverfiherungs-Anftalt in Caffel das
Crbbauredt beliehen, und awar das G;'rﬁbauuntgrnebmen __h;r
AttiengefelljHaft filr tleine Wohnungen auf bem (B‘hftunlgsg;e[m;f ¢
an ber Maingerlanditrafe, das @rbbauugtemebmen bes &‘}o 54
Baws und Sparvereins auf ftadijchem Gelinde an der Robheimers
ftrage und das Grbbauunternehmen der Frantjurter ﬁﬁnh-nulgs;
genoffenfdjaft auf ftidtijchem Geliinde an dev %egturftmﬁeém' ag
Berhilmis ber BVeleihung bes Crbbavunternehmens Der ..}&[mn
baugefellfdhaft ift oben angegeben. Jn ben betben fefsten Fi eem
folgte bem Darlehn ber LQanbdesverfiherungs-AUnjtalt rfnc?z ieb iy
Darlehn ber Stadt nad, An der Sez;.tnrftm.ﬁe befte bie ag;q—
verfiderungs-2nitalt bis gu 50 %, 'b_Le Gtabt gab m;-fter;u hesi
per Bautoftenjumme, an Der Stobf}elme}*[trafse fieh wh‘ n@m=
verficherungs-2nijtalt 60%, bdie Gtadt roeitere 309, auf Das
bauwd%’[tt.zs ben angegelbenen merbﬁ[tnisa‘ab[en ergibt i bereitts;
dap man in Frantjurt mit der Finangierung des @rbbafmeﬁm
gegen bejfen Berpfanbung bis au 90 % 'ber Baufoften gebt.. e
ben Unteil er Grabt an der gefamten finaniellen Qtuasisgef a 5%
bes Grbbouredhts gu erfaffen, mup ih mid) auf den m“b‘}:{;"gie
erbbau befhriinten. Bur Berechnung Des Qtntei-'ls fteb? Ii'nam
gejamten Erbbaumohnungsioften feft. und ftelle biefen ;: 1.fu o
gielle $Hilfeleiftung ber Stabdt ge.gemiber, wobet ich aiut e
hervorhebe, bap fie unter verfhiedenen Formen erfolgt ijt,
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leften Cnbes aber alle bie Spanntraft der ftidtijhen Finangen

belaften.

Die gefamten Wohnhausbautoften auf Crbbaured)t betrugen
am 1. 2April 1913 insgejomt, ohne Ginrechnung der wicher auf=
geldften Crbbauverhiltnijfe, nad) den verfhiebenen Cigentiimern
ber Crbbaugrunditiide georbmet:

1, Gtabt:
a) Gladtfimmeret . . . . , . . .
b) Diveftion flir Hafen und Briiden-
anfagen im Ofthafengebiet®) . . 420 600
2. ©t, RKatharinen- und Weipfravenftiftung 1506000
3. Watfenhausftiftung . . . . . . . . 2000000 "
4. Hofpital gum Bl @eift . . . . . . . 415171

16 155 878 Mt.
Alfo iiber 16 Millionen Mart hat bas Erbbauredt innerhalb
12 Jabren gur Stuferherftellung in feinem Ginne bem Baumarbte
gugefiibrt. Hiergu hat die Stadt folgenbermafen beigetragen:
‘ 1. @ewdhrung von Baubarlehn:
a} an Beamte und Private . .
b) an Gejellfhajten ) . e
c) an eine privatwirtfhaftlige nter-
nehmung im Dfthafengebiet . . . . 57000
. 2, Durd) Garanticiibernabme von Dbligationen:
- a) ber Atengefellfihaft Frantenallee .

11814107 Me.

"

4747761 Mme,
1860295

11

2100000
b) Mietheimattiengefellfhajt . - 612000
~ 3. Durd) AtHenitbernahme:
- a) Der gemeinniifigen Bougefellfhaft . . 199 750 ,
b) ber Attienbaugefelliyaft fiir FPreine
Wohnungen . e 200000

9776 806 mMt.
i)ie.‘ Stadt 1t hlernacy mit insgefamt 60 % in ihrer finans
giellen Sjilfsbereitihaft aur Ausgeftaltung bes Crbbauredits Bere

) Die Hiiufer enthalten aufier ben M8
Wohnungen unh. find. Diecher au redhnen,

%) Jn biefer Jabl find 824 900,— file bos im Bay befindlidye
(’.;rt%btlttuunternebmen bes Bolts-Baus unp Sparvereins an bder Frantenallee
enthalten,

{etidhaftsriumen elne Qtnanf)[‘
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votgeireten. Dabei herrjdt im eingelnen die Tenbeny gu hisher-
gebgnber %e[eibungbnnri. Denn aufer t'rer ©tabt bhaben bdas
Hofpital gum Hi. Geift und die S?:anbesnerhd)erl.zngsﬂn{tmlt Sarr;
lehn auf das Grbbaured)t gegeben. (Egenio ift bies aucf)'neﬁeinae ;
von Privatleuten gejhehen. o ift mir befannt, daB ein iBrinaf—
mann ein Grbbauunternehmen an der Hanauerfanditrape qnt
60 %, ber Bautoften beliehen bot. Auch haben auper tfer get{tlexg=
niiigen Baugejellihaft private (Erbhq.ubered)tigte, die @eldn e
an der Miederviber: unb Hanauerlandftrafe in (Erbba-ufgerbt er:
worben Haben, ihr Crbbauredit nidt Ee‘Iafte.t, innbern bie IﬂSau-
toften felbft aufgebrad)t. Die Bauloften biefer Erbbatumterne )mi;a;;
find aber alle’in ber exften obigen Aufjtellung enthalten. Daf ‘b :
Gtabt mit 60 9% der Baukoften die finangielle Musgefta{t-ung et#
Grbbauredhis vorgenommen hat, bedeutet aber, daf fie Die 5a;p '
laft der Finangierung ouf fidh genommen hat und dah I;f)l‘;e b :]{n
ftidtijhe Finangierung einetﬂuﬁn#gut;ge z::; fggg:redj s in b
ange nidt mogli . i
UDrbaléTné?n;?;éueg I)a»td} bie Gtadt bas Erbbauved)t I)of')er' IE;:;
fiehenn unbd gwar bis gu 90 % ber Bautoften. G{e“ I)bat in? (;Erh=
aflgemeinen Bebingungen fiiv Bergebung von @eliinde in o
boureht” afs Grundfal aufgenommen, 75% bo:r Baufumm s
Daxlehn ju gerviihren, Beamten und Lehrevn beim EtBau n?:: oo
famifienhdujern und ge?ei.n;}ﬁgigeggi?yuug:ie[gi)ﬂn?z nauauf o
vonn Rleinwobnungen aber bis § o ufofte
Sl 5 e St
Ausnahmen, wie es fid) bei der Delei ; T o
D nauerfandjtrafe geigt, wo die G‘taht nue % _
fsae?gi 59, Silftfenﬁunb einer ratemweifen ZTilgung in ét[Oth?;it;
auf bas Grbbauvedyt fieh, was durd bdie befn‘nbs.z:eit vt bi
Crbbauunternehmens fitr Eﬁ‘trtidjaftsameo?.e Imhmgb il o it
Die Grundiie der {tidtijhen %e[er{)-mlg ha ign oot
geitlichy gewedjfelt, weshalb idy auf fie nod) nqber ‘2 nge '

3. Grundfiglidies bei ver ffidtifden Beleiung des Erbbauvedis.

Die ftadtifche finangielle Hilfelelffung gur Q[usgeftath;ml;n 2:.::
Erbbauredhts war alfo fhon im aﬂgemetgen eine[iteb.n ol
gebenbe.  Filr elne in Gingelfillen nod) f)“nfjer.e Be e!i:;.“g“
Crbbauredyts Haben fidy beftimmte @runbliale herausg .

o e g
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Sunidft evhalten nidt alle Crbbauberedhtigten ein pros
gentual gleid) hohes Darlehn. Jwel Momente waren bierbeb be-
jtimmend. Das erfte it eins ber [pegiellen, gemeinblidhen
Jnfereflenpolitit und bevorgugt bdie Beamten gegeniiber ben
Brivaten, bas gweite ift ein fozialpolitijches Moment und forbert
die Herfteliung von Rleinwohmungen und Cinfamilienbiufern.
Private, die auf Erbbauredt bauen, erhalten hidyjtens 76 9 ber
Bautojtenjumme. Stiidtijde Beamte und Lehrer erlielten friiber
in jebem Falle 90 % ber Bautojten, jeht erbalten jie, wie es bet
ben ftaatlider Beamten immer ber Fall mwar, nur fiir den Bau
von Einfamilienbitujern nod) 909, fiir derr von Mebriamilien-
béufern 759, Chenfalls bis au 90% erbalten gemeinniifige
Baugefellihaften und Genoffenfhaften gum Bau von Kleine
wohnungen.  Fiir die Hibe der Beleihung war frither die tate

facdlihe Hohe der Baubojten mafgebend. TWaren bie Banioften |

geringer als ber Voranfdlag, fo wurbe aud) bementjpredend
weniger belieben, gingen fie iiber ben Boranfhfag hinaus, fo

wurbe aud) diefer weitere Betrag fiiv eine weitere Beleihung in

Weredynung gegogen. Da aber vielfad), mandmaf jogar bis zu
50 % iiber ben Borvanfdlag hinaus gebaut wurbe, Jo it man heute
von biejem Syftem abgefommen und gewithrt iiber bden Bor=
anfdylag hinaus fein weiteres Darlehn mehr.

Uhnlid) geftaltet ficy auch bdie Berginfung ber Darlehn.
‘Briiher war der Jinsfah fiir ftidtifhe Beamte und Rehrer und
gemeinniibige Bougefellfhaften tm Durchidnitt auf 314 9% fejt-
gelelt, filr private und oud) ftactlidhe Beamte auf 49. Bet
einem Darlehn von mebr als 40000 ML, mufte von ber Tefiten
‘Gruppe fiir den 40000 My, itberfhieBenden Teil 414 9, gezablt
' werben.  Munmebr 1§t diefer Betrag von 40000 ME. aus

finangiellen und fogtalpolitijen @riinden auf 36 000 ME. Herab-
oefelst, wobei ein hiherer Binsfah fiir den hiheven Betrag im
eingelnen Fall feftgefelst werben joll.  JIm Friibjahr 1912 hat
man ben Binsfuf allgemein auf 4% fejtgefeht. Durd) Befhlufp
des Magiftrats vom 27. Juni 1913 it tm Hinblic auf ten alls
-gemeirnen_ Binsftand ber Jinsjuf fiir Darlehn an BVeamte, Lehrer
und Private auf 44/, 9, erhdht morden, fiir Davlebn an Beretne

gur Forberung des Kletnwobhnungswefens ift er auf 4% bea
Taffen worben,

.y
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Die unterjchiebliche Behandlung von Beamten und S[Srinu.ten
{agt fid) gwor in mander Hinfidt red;tfet:tig'en, aber dod) nidt
gang billigen. Daf man den Beamten, die m mfvrcf)fcf)nitt m:lf
ihr Gehalt angewiefen find und wenig Ra-;?ﬂcrlbeilg bab'en, bie
Benubung des Crbbaurvedhis leidhter suginglidy t.nacb.en mIII,_aucI)
beswegen, weil eine dffentlide Bermaliung ns?l[etd)t in ihren
Beamten eine grofere Giderheif fiir bie (ErfuII.-}mg ber Wers
pilitungen vorausfeht und anbererfeits he.m .‘Dranqen auf Ge-
haltserhihungen twegen Gteigerung bder Mietpreie in geroiffem
Mape vorbeugen will, gt fich nerftef;e{t. 'ﬂtber bteg, ngeutet
bod), baf eine Bffentlide Kbrperidoft, die innethalb 1!)1:'95'(89&
tungsbereihs nicht nur Beamte beherbergt, fonbern mit tbr.e?
Beamten dod) in erfter Rinie ber anberen wegen vorhanbden ‘1f ,
Bei einem ALt der auf Koften der Allgemeinheit gebt, ei-t}iettig
eine beftimmte Gejelljhaftstlaffe bevorgugt. ﬁuﬁerbem.nerbmb;rt
eine vorgugsmweife Unwenbung des (Er?baured)ts auf h}e von t)m:
Gemeinbe abhingigen Beamten oud) eine freieve Entwidung des

- Jnjtituts feldft, bie fiir die alfgemeine Ginbilrgerung bes (Erbbaus

redhts erforderlidy wire. o
s QI’;ff {t&btiiffyjem Boben haben fich 1'1_3 ?Beamtg und t}O Private
Grbbaubiujer evrichtet, auf bem Geldinde Dbes Hofpitals 3un;
Bl. @eift 13 Beamie und 2 Private, sufommen- 126 §Becom.te u?

42 Private. Das Berhilinis von Privaten 3u éBeumt.en q'tTa fo
genau 1 gu 3. 75 Beamie und 25 Private haben (Emfa-nj; tLe'ns
biiufer errichtet. 2Affo audy hier herrjdht bas gI:e-ic{Je gsertf)a hleﬁn
Im Rabmen diefes Berbilinifjes ftefgen alfo bie ?Brm% enmei{e
Beamten frof ithrer Beoorgugung n emer 'gu:ten bauer e
teinesmegs nad).  Diefes Berbilinis gejtaltet fich nody efI[Ie ?n'
Gunjten det BVrivaten, wenn wir jebent, baf3 bie §Bea1;1ten iina?en
Grrichtung ihrer Hiujer Baubarlehn erhalten, gwet der Pr

“aber nur mit eigenem Gelbe gebaut haben. Das ungleiche Ber:

Biltnis in der Babl ber privaten und beamteten (Erbﬁauberedzh-gﬁx
erflivt fid) gum Teil aus der ungleidherr Behanblung der ?I;mrubie
und BVeamten bel ber Baugelbhingabe auf (Erhbq.uvedjt.b 2 ; T
einfeitige Bevoraugung ber Beamten wird ous Grun Tchim bt
Wirtjhaftlichett verfhwoinden miiffen. Anfipe I;ieraubm h AL
berelts in bem Binsfuf fiir bie Darlehn bemeribar, et 121; p
oben ausfilhrte, jet filr Beamie und Private aleidhmdpig 44, %




— 48 -

befrigt. Bevorzugt werden nur nody gemeinniifige Baugefell
fhaften gur Forberung des RKleinwohnungsbaues. Audy in der
$ihe der gewdhrten Darlehn geigt fich die Tendenz, lediglich hem
jogtalpolitijden . Moment gum Durdpbrud) zu verbelfen, inbem
man ben BVeamten nur nody gut Crridhtung von Einfomiliens
haufern 90%, ber Baufoften gemihrt. Man hat Berechnuns
gen bariiber angeftellt, ob man nidht aud) bei den Privaten
bei Crridyung von Cinfomilienhiufern bis gu 909, Beleihung
gehen finne. Die Berednung ging bavon aus, dag 75 % in ber
regultiven Grbbaugelt mit 0,429, getilgt werben follten, bie
anderen 159 jebodh) follten in Biivgefter Beit mit etwa 114 %
getilgt werden. Diefe nur fiir die Privaten angejtellte Bevechnung
geigt, dofy bie Jdee, bas Ginfamilienhaus als ideales Wobnbaus
fadlich gu fBrdern, nod) guriiditehen muf hinter bem Gefichtspuntt
fpegieller Jntereffen, inbem man den Privaten dle Crridtung
eines Cinfamilienhaufes nidht jo leiht moglich macht als den Bes
amten. Denn wenn eine bffentliche Kbrperidaft das Ginfamiliens
baus firbern will, o mup fie dies feiner felbft willen mit ben
hierfiiy mbglichen Mitteln tun, ohne einer bejonberven Berufstlaffe
eine Bergiintigung gu erweifen, auf die dann audy jeber anbere
eiit Reht hat. Audy beformmt dbadureh das Erbbouredt felbjt leicht
ben Charafter, als 0b s in erfter Linie ber Beamten mwegen vore
honbden fei. Dabei verfenne id nidt, bap es dbas Nabeliegendite
war, dafy ble Beamten gunidyit von dem Crbbauredht in grijBerem
Umfange Gebraud) maditen und o das Grbbaurecht bitten
populirer machen tinnen. Aber dles rechifertig dody die unters
jhiedliche Behandlung nid. ‘

Die Tilgung des Hypothetendarlehns ift je nad der Dattet
bes Crbbauredhts und bem Jinsfuf bes Darlehns verfhieben. Die
Grunbdtilgung betriigt bei 6ljabriger Weriragsbauer und 49,
$Hypothetensing jibrlih et 0,42 %, bet 3% % Binfen 0,51 %,
um die Tilgung des Darlehns bis gur Beendigung bes Grbbau-
veshts herbegufiihren. Die Tilgung der von den beiden Abtiens
gefellfdaften ausgegebenen unb ftibtijherfeits garantievten Obs
ligatonen nimmt die Stadt nadh einem aufaujtellenden PRlane

interfal Iingftens 30 Sabren vor, nadibem famtliche Wetien von

ihr angetauft find.
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Durd) bdie {tindige Ubiragung der Darlehnsforberung ent
ftebt fiir ben Darlehnsgeber und Hypothefengliubiger die Gefapr,
daf Der Grbbaubereditighe eine am ShHluf der Hypothet {tehende
Eigentitmerhypothet in Hobhe ber Abtragungen erlangt ober itber
bie Abtragungen durdy Abtretung an Dritte verfilgt Das @rﬁbau{
recht wiirde hierburd) im Falle feiner vorzeitigen Aufldfung, bet
ber bie Stabdt die [ypothetarijden Belaftungen bes Crbbauredis
gut eigenen Lajten iibernimmt, mit neuen, nidht vereinbarten Be-
loftungen bebaftet jein und hierdurd) toiirde audy ber 313)ec_f ber
Tilgung wie ble Wertbefjerung einer etmwa nachjtehenden ftubh-[dj.en
Hypothet vereitelt. Diefe Folgen fdliept bie Stadt burdy Cine
tragung einer Bormerfung auf dbem (Brunb-bucf)btqtt h'es @’:rbbcu'u
redhts aus, o Daf ber Sdhulbdner IebiincF); berechtigt ift, Die
Lojhung bder auf die Hypothet bemiriten !lecraahlungen 3u vers
longen und auf Unjorbern bder Stabigemeinde n.egpfliﬁ)tgt ijt,
biefe Qbfhung auf feine Kojten im Grunbdbud) herbeigufiihren.

Sin den erften Grbbauvertrigen fiefen bie Beenbigung Des
Crbbauredits und das Cnde der Darfehnsiilgung '3eit[icb nidht
gujammen. Bielmehr ricdhtete man die Tilgung fo ein, daf fhon
mehrere Jalhre vor Beendigung des Grbbauredis das Darfehn

getilgt war. Man wollle bem Erbbauberedhtigten dadurd) ein

i i i fenging unbd
paar Fretjohre geben, in benen er feinen Qppnﬂ)e
feine UAmortijation mehr au leiften hotte, befurff)tete aber aud,
baf in fflecdhten Rerioben ein Ausfall entftehen tinnte, und wollte

burdhy die Freljobre eine grifere Sidherheit fiir ben Gelbgeber

i uuntern ber 2Abtiens=
[haffen. S vermeife hier auf die Erbbauunternehmen
baugefelljdaft fiir Feine MWohnungen und bes Bolts-Bau- und

Gparvereins, bet demen folhe Freijabre: vorgefehen: find. Jn

i ie Zi § fte exrft mit
felter Beit ridjtet man jebodh bie Tilgung fo ein, daf |
bem Enbe des Grbbauredts beenbigt ift, wie bei' bet} Crbbauunters
nehimungen des Straenbahner-Baue und ©parvereins, ber Franis

furter MWohnungsgenoffenjdhaft, des Bolts:Bau- und Gpoarvereins..

Sn elnem ber neueften Grobauveririge geigt fid) hievin ein
gang neues Berfahren. In ben erften Jnhren Deg (Erbbwua:ecbis
fjlof man bie Grbbauvertrige ouf 80 und 70 Jahre ab, w0 ;
dies bet ben Erbbauverhiiltnifjen mit ber foti-enbauge[eufdjaft I:u}b
ber gemelnnilbigen Baugefelfjdaft bev Fall ift, und it donn ba

auf 61 Sahre guriidgegangen,” Gbenjo enthalten die er[tzn Bey
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friage Jogenannte Freijahre fiiv die Hypothefenverzinjing unbd
Tilgung. Der oben erwihnte Erbbauvertrag ift jebod) wieder auf
70 Jabre abgejdioffen. Dagu Hat man bile erften 10 Jahre des
Crbbauverhiltniffes von der Amortifation freigegeben, {o bak bas
Darfehn exft in ben lehten 60 Jahren getilpt zu werben braudi.
Aber bafilr hat man dem erbbauberedhtigten Werein andere Ver-
pftichtungen auferfegt. Er muf mahrend der erjlen 10 Joabhre

burdy jibrlidhe Jahlung von 2500 ME. an die Stabtgemeinde bei

biefer 25000 ME. anjommeln. Diefen Betrag verzinjt ihm bie
Stadt mit 4 9 bis gum Ablauf ber BVerfragsgeit, bei bem er in
bas unbefdyrintte Cigentwm der Stadt iibergeht. Weiter muf ev
nach) 25 Jabren feit Beginn bes Erbbauredis bei entfpredhender
Ronjunttur die Mieten fiir bauernd um 5% erhihen und diefe
erhibte Mebreinnahme an bdie Stadtgemeinde abliefern.

- Man erfieht bieraus, bei weldher Kompligiertheif ber
Beredhnungen der finangiellen Moglidhleiten des Crbbauredhis
man angelangt ift. JIn den etften Jahren vergab man das Erb-
bauredyt ohne bdiefe ausgefliigellen Beredynungen det l(ingerer
Bertragsbauer und einigen Freijohren. Es ift allerdings eine
{chwierige Anufgabe jiir die Stadf, bas nitige Kapital jur weiteren
Ausgeftaltung des Erbbauredts aufpubringen, wenn fih fein

Krebitinftitut bes Crbbauredhts annimmt und felbft bie Lanbess

verfiderungs-Anitalt jidh suriictzieht.

Die Stadt felbjt hat gur RKapitalbefhaffung und RKapital-
verwalfung threr Darlehn auf Erbbauredht die ftidt{dhe Erbbau-
Darlehnstafle tm Jahre 1908 ins Leben gerufen. Jhre Wttiva
bejtehen aus ben iibernommenen Attien der Franfjurter gemein-
nithigen Baugefellfhait und der Abtienbaugefelljchaft fiir fleine
RWohnungen und aus den auf Crbbauredt gegebenen Hypos
thefen.”) Die Stabt fonnte dles badurd bewertftelligen, daf fie
bie RKaffe gunddit bei ihrer Griindung aus einer zu tilgenden
Anleihe -fpeifte, Do die ftibiifhe Witwen: und Waifentaffe und
bie ftiidtijhe Gpartaffe Anteile ber Hypotheten auf Crbbauredht
fibernabmen, und bafy bie Crbbau-Darlehnstaife weiter in der
SHouptiadie von der ©pegtaltaffe fitr jtidtijden Grundbefiy finan-
glert wurbe. Die Witwen- und Whaifentaffe it ein ftidt{Der

%) Berldyt des Magiftrats fiiv dos BVerwaltungsjahr 1912/13,

—_ 5 —

Sonds und fiir die Witwen- und Walfenverprgung der {tibditjden
Beamten und LQehrer beftimmi. Die jtidtijdhe Spartaffe madi
bie von eingelnen Spavern gefammelten Kapitalien nubbar und
bem Geldmartt in groerem Mofe guginglich. Die Spegialtaffe
fiiv frabtifchen @runbbefi rurde im Jnhre 1897 gur ,Durch:
filbrung der ftabtiihen Gifenbahn= und Cinbelhungsanlagen im
Ditend, jomte der filv die unbebauten Aufenbesirte aufgeftellten
ober aufgujtellenden Bebauungspldne” ins Leben geru.fen und
erhilt ihre Mitte! haupidlich aus Anleihen. €5 fleen a{'f'n
bem Grbbaured)t fowoh! RKapitalien aus bdem Geldbmartt fiir
Kommunalanleihen als aud) folhe von fleinen Sparern gu, es
bebarf aber bagu ber Stadt als der finangbriftigen %erml‘itrem_n.

€s it hier nun bie Frage aufguwerfen, was ergabi' fich
daraus, bap.bie Stadt als intereffierte Grunbitiidseigentiimerin
in erfter Qinie das Grbbauredt finangiert, fiiv bie Ausgeftaltung
unb Weiterentwidlung bes Erbbauredis?

4. Dle Cinwirfung der Finangierung des Grbbauredis durdy die
Stadf auf die Uusbildung des Inffifuls jelojt.

Dadburd), bap dle Gtadt hauptfidlidy das Grbbauredst
finangtell ausgeftattete, hat diefes felbft eine anbere Cniwidlung
genommen, als es unfer ber Hand von hoben- unbd mobnquﬁu
polittih unintereffterten RKapitalgebern ber Foll gewejen ware.
Das Erbbauredt hat im Laufe der Beit eine gange Reihe von

eigenartigen Belaftungen mitbetommen.

Ginen Bergleichsmagftab bafilr, um roieniel _umfungreidj_er
das Erbbauredht in feinen Bereinbarungen beu'tg geworden ift,
geminnen wir durdy Gegeniiberjtellung des Grbbauverirages b-ei:
Stadt mit ber gemeinniigigen Baugefelljdhaft aus dem Jahre 190

unb des heutigen Bertragsjhemas. Das Grobouredt det gemeins

nitigen Baugefelljdaft ift nicht beliehen, Heute bilbet bie Beleihung
des Grbbauredyts burd) die Stadt bdie S}eget. .
Gdjon der dufere Umfang biefer Vertrge beutel auf eine
gange Meibe neuer Rechte und Pilidhten hin. Der Wertrag Der
gemeinniiigen Baugefellfchaft ift in 10 Paragraphen, von _heg-en
beute nod) einer geftrihen und einige sufammengefafit werden

* wiirden, georbnet, das heutige Bertragsichema enthilt :Jet-Eits

4
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20 Paragraphen. €3 braudt niht bLejonbers hervorgehoben zu
werden, daf in dem heutigen Crbbauvertrag der Stabt Frantfurt
audy ein DBeleibungsvertrag mit der Totjacdhe der Darlehnss
gewihrung und allen ihren Verbindlidhieiten enthalten ift, und er
baburd) fhon umfangreidher werden mupte. In diefem Jujomimen=
hang handelt es fidh lebiglih um bdie Befdrintungen, bie bie
©tadt als folhe dburd) ihre RKreditgewdbrung dem Crbbauredt
mitgegeben bat. . '

Die geitliche BVeldhrantung des Crbbauredis, bie Eutridhtung
eines Grbbauginfes, bemgegegeniiber die Stabdt ein [aftenfreies
Grunbitiid vergab, maren von Anfang an Selbitverftindlichfeiten.
Die alsbaldbige Bebouung bes Grunditiids durd) den Crbbou-
bevedhtigten, bie Unterhaltung ber Gebiube und deren Berfiderung
gegen Feuersgefahr mit der Berpflihiung bes Wieberaufbaues,
et unentgeltlidye Anfall bes Gebiiudes an ben Grundeigentiimer
bet Beendigung des Crbbauredhts waven Berpflidiungen und
Laften filv den Erbbouberechtigten, die man dem Crbbouredyt bei
feinem erfen Grideinen mit auf ben Weg gegeben hatte, uch
eine Aufldjung des Crbbauredits vor feinem feftgefesten Jeit-
ablouf war bereits vorgefehen. Denn die Stadt fann ein Cr-
ISjchen vor bem 31. Degember 1980 herbeifithren, inbem {ie ibre
Abficht ein Jabr guvor der Gefelljchaft Lunbdgibt und an bie Gejell-
jhaft den Betvag begahlt, mit.bem bdas Grbbauunternehmen zu
biefer Jeit gu Bude ftebt, bei einer UbjGreibung der Herftellungs=
foften mit jihrlid) minbeftens Y/, % unter Hingurechnung von 4%

Binfen und Jinfesainfen der jriiher abgegogenen Quoten. Das.

Borved)t ber Stadt quf Ermietung eines Teiles ber Wohnungen
fiie {tadtijhe Beamte und rbeiter braudht bie Gefelljhaft nicht
als befondere Laft gu empfinden. Damit find wir aber audy am
€nde der Belajtungen angefommen. s it nur nody eine BVer=
pilihtung ba, ber aber audy eine Verpflichtung der Stadt, die der
Uttieniibernahme, gegeniiberjteht. Die Gefelljhaft mufpte {hrem
. Gtatut eine Beftimmung einfiigen, nad) der Abdnberungen der
§§8 1, 14 Abj. 2 unb 15 ihres Statuts, die itber ben Jwed ber
Gefellihaft, die Fejtjepung einer Hivcdftdividende von 49, und
iiber Befdyrantungen bei der Bermigensverteilung tm Falle der
AuflBlung der Gefelffhaft handeln, nur mit Genehmigung bes
Magifivats guldffig find. Die Uufgabe der Bejellichaft 1jt hierbet
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bie Herftellung gefunber und freundlidier Wohnungen gur Ber-
“Tietung an %amm eingefne Perjonen durch Antanf dlterer
geeigneter $Hiujer und dberen Uminbderung nady ber Forderung
ber Gejundheitspilege, oder durc) Erbauung neuer Hiufer, ,Fa=
mitienhdufer, Mufterhiujer” fiir mehrere Familien oder aud) fit
fe eine Familie, wenn es bie BWerhiliniffe geftatten.
JIn_dhnliden Bahnen bewegt fidp ber Crbbouvertrag bes
Gt._RKatharinen- tnb Meiffrauenjtifta. mit ber QttﬁenPuugeieus
{daft fiir tleine MWobnungen, wenn er aud) fon{tige $Hirten, die
durdy bie mette Aufenlage des Gefiindes und bie befonbere
Gtellungnalme bes Stifts bebingt find, aufmeift. Dagu fommt
nodh Dei diefer Gefelljdaft ein iBeIeiI)ungsnertra-g'mi-_t der Lanbes=
verfidjerungs-2njtalt. Cs fommt in diejem ‘Be[eﬂ?ungsnettmg
aufer ben Beleihungsbedingungen und den Gtra.fbe?mgungen bei
Berlekuny der itbernommenen finangiellen Berpflidtungen nur
das Jntereffe der Landesverfiherungs-Anitalt an ben. %guien mit
guten Arbeitermohnungen fitv ihre Berfidherungspflichtigen gum
Durdbrud). . )
) habe bereits eingangs davauf hingeriefen, dofp hie
Sreditgewihrung auf Grbbauredht durd) bie Stadt die Q’ntmxcﬂu-ng
tes Gebbauredts jelbft beeinfiufit hat. Cs gelgt fidy dies jdhon an
Der Dauter ber Crbbauverhiltnifje. Wahrend Digfe bei ben erften
GCrbbauverhifinifjen, bet denen die Stadt fein RKapital lieh,

80 Sahre betrug, it fie bald mit ber Ropitalbefdafiung durd bie .

Stadt auf 61 Salre auriidgegangen. Die Stadt hat bgred)net,
Bafy gur gtnfammrjungabes Bautapitals in 60 Jahren bei 3% %
Berginfung ein Jahresbetrag von 0,51 %, bei 49 Werginjung
0,429, bes Baufapitals erforderlid) find und demmad bdie
Tilgungsquote fiir den @rbbuuberedjtigten' feftaefebt. unp jte
tann die Tilqungsgeit filr bas Baubapital mit ber Crbbaugeit au:
fammenfalen [affen, o fie aufer der Rapitg-[g-ebem-n cufd) @rur_ths
Titdseigentiimertn ift, fomit fein Rifito frugf. Bet einer fre[;en
RKapitalbejdafjung, Dei der Grunbeigentiimer und Kapitalgeber
it gufammentailen, Hot dev RapHalgeber ein ftatfes Snteregge
davan, baR bie Dauer des Grhbauredts langer maIJ_rt, afs “He
‘Tilgungsgeit bes Bautapitals belrigt, um bas Riftto file Ausfalle
wiihrend ber Crbbaugelt abpufdrodden. ' y

Der heutige Grhhauvertrag enthiilt die Beftimmung, daf bie
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Gtadtgemeinde bereditigt ift, bas Grbbauverhilinis nad) Ablouf -

ber erjten 15 Jabre und dann von 5 gu 5 Jahren aufzulbien,
wobei bie Gtadt Baumerte und Anlagen mit an fid) gieht. Dabei
iibernimmt bie Gtabt die vertraglid) vereinbarte hypothetarijche Be-
Iajtung und erftatiet bem Erbbauberedhtigten ben nod) nidht amorti-
fierten Betrag des aus eigenem BVermibgen bejirittenen Teiles des
Bautapitals. Dagu gablt die Stadt bel Aufldjung innerhalb ber
erffen 30 Derivagsjohre eine Cntjdhidigung an bden Erbbau-
berechtigten in Hihe bes gu gahlenden Jabhresbetrages bes Erbhau-
ainfes und der Jabresginfen der BVaugeldhypothet. Audy diefe
Beftimmung fonnte fidh nidht berausbhilden, wenn bdie Stadt nidht
Grunbftiidseigentiimerin unbd Rapitalgeberin zu gleider 3eit
wire. Denn Dritte hitlen das auflijend bedingte Grhbouredit
nidt beliehen. Audy hiitte dle Stabt beim Erbbauberechtigten ihr
JInteveffe an ber vorgeitigen Wufldjung nidt fo allgemein um
Durdpbruch gebracht, wenn fie nidht aud) den griften Teil des
Boulapitals gegeben bitte.

TWetter gehort hierber das vertraglich feftgefelite Berdiupe- -

Eungsnerbot, pafj ber Crbbaubereditigte das vererblihe und ver-
Quperfide Crbbauredjt ohne Genehmigung der Stadigemeinde in
ben ._er[_ten 15 Jahren nidt veviiufern barf. Fiir den Fall ber
gBeraufjerung ohne Genehmigung tann die Stabt-ben Jinsfuf fiir
ipr Darlehn auf 5% jibrlich erbiben ober dle Riidzablung der
Sypothet bei viermbdentliher Rimbigungsfrift verlangen.

, Auc) die andermweitige Verpfindbung und Belajtung des
Gi_rbbaurecfjts hat die Stadt in ihrem Jnterefle ausgefdhloffen, da
biefe anderweitigen Belaftungen jo beftehen wiirden, wenn jie das
Crbbaured)t vorgeitig an fich ntmmt. Ferner hat fidy die Stabte
gemeinbe fiiv ben Foll der Berdiuferung des Crbbaurechis gemif
§ 504ff. B.@.%B. ein allgemeines Bortaufsredht ausbedbungen
(§'1097 B.6.%B.). Die Stadt befiivhtet, daB das Erbhouredht
bei etner Berduferung in ettiem von iphr nidt gewoliten Sinne
benut werden tonnte,

“%erner fet bie Gtadt im Grbbauvertrage eine Hidjtmiete
fejt, iiber bie ber Crbbaubereditigte ohne Buftimmung ber Stabt
nidt hinausgehen darf, um dabdurd) bie Mietpreife miglichft billig
au haltent und eine Kontvolle iiber die AusnuBung giinftiger Kon-
junttur auszuiiben.

— B, —

Diefe Bejdriantungen hitte bdie ©Stadt Dbem Crbbau-
beredhtigten nidht auferfegen tinnen, wenn fie nidht in jo erhdhiem
Mape auch als RKapifalgeberin’ oufgetreten wiive. Auf die Ber-
leBung all diefer Werpflichtungen ift dann das Redht der Stabt
gejest, das Crbbauredyt fiir erlofhen gu erfliiren bei ibernahme

ber vereinbarten hypothetarijen Laften und Jahlung der Hilfte '

bes nod) nidht amortifierten Betrages des vom Erbbauberedtigten
beffrittenen Teiles des Boufapitals, Weiter hat ber Crbbau=
berechtigte Die Boaupline vorgulegen, bie vom Hodhbavamt u
genehmigen find. Das Hodhbauamt fontrolliert die planmifige
unbd jolibe Bebauung fomwie die ordbrungsmifige Unterhalfung.
Ferner itbermadyt bie Stadt die hygieniid und fittlih einwands
freie Benubung. Buweifellos hat die Stadt als Kapitalgeberin ein
Sntereffe bavan, baf gut gebaut werde. Jn ihrer hervorragenden
Gigenfaft als bffentliche Kbrperidaft, die an der Sdyffung
guter unb gefunder MWohnungsguftinde mithelfen will, hat fie ein
Snterefje & guten Wohnungen unbd an deven Benubung au Wobhn-
sweden, 1nd wenn das Crbbauredht in G&F Haupijache ein
fogiales Snftitut fein jofl, fo mup man bie Mitgabe der Fiirjorge
fitr ein {dines und gutes Wohnen als Belaftung des Crbbaue
vedts gelten laffen. “Di¢ erfterr, die bos Crbbouredt fiix Be-
bauungsgwede benuten, waren ja gemeinnitgige Bougefells
fhajtenn. Aber audy biefe Belaftung ift in dem nicht beliehenen
Grbbauunternehmen der Frantfurter gemeinniifigen Baugefell=
ichaft nidht ohne die flbernahme einer befonberen Berpflicpiung
pon Geiten der Stadt vor fih) gegangen. Denn bie Gtadt iiber=
nahm von ber Gefellfdhaft Attien fitr 190 750 ME. dafiir, bap biefe
fih verpflihtete, ofne Genehmigung bes Magiftrats ifhren
Charatter nidht gu dndern. : _ ‘
Gs bebarf feines weiteren Hinweifes mehr filv die Crlennt-
nis, baf bas Heutige Grbbauredt in Frantfurt mit feinen gahis
reidhen Belaftungen jid) dabdurdy herausgebildet hat, tap Grund-
eigentiimer und fehr entgegenfommender RKapttalgeber bes Erbe
bauredits, bogu ein Kapitalgeber mit gang bejonberen Hoden= und

‘ wohnungspolitijhen Intereffen, fid) in einer Perfon vereinigen.

1nd welde Grienninis gewinnen wir bieraus filr den
gemeinen TWert bes. Crbbaured)ts? :
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5. €in Beifvag 3um gemeinen Wert des Erobauredyfs.

. Wie idy eingangs bereits hervorhob, ift bas Crbbatiredht an
fid) infolge der in ihm {elbft ruhendben Gigenart filr unfer bis-
heriges Wirtfhaftsleben fein martigiingiges Objert. Sein BVers
taufswert ift baher nody ungewif. Jedod) find bereits Berfude
gemadyt, den Berfaufswert bes Erbbauredts theovetifh su be-
‘redinen, um badurd) den Wert der Crbbaubypothet fejttellen gu
tinnen.*) Man beredynet den Wert bes_Erbbaurechts burd
Distontierung et eingelnen reirien Jahresnubungen auf den Tag
b.er UbjdydBung bes geitlid) begrengten Grbbauredts. Jedody liegt
einer derartigen Beredhmuing fein fo gebundenes Crbbauredt gu
' @runbe.

Jn Der Pragis ift die Frage nad) bem gemeinen Wert bes
Crbbauredhts brennend und afut. Der Gtempelanfaf fiir den
Bertvag, die Gebiihren fitr dle Gintragungen, bte Bewertungen
bes Grbbauredhts filr die Grgingungsftener {ind Frogem, mit
beren Austragung mam fidh gur Beit in Frantfurt bejdiiftigt.
Man gebt babei den Injtangenmeg und judyt den Wert bhes Erb-
bauredhts gu ermitteln.

. ) habe bereits hervorgehoben, baf bie befonbere Eni-
widlung das Erbbauredt in Frantfurt gu einem jehr gebunbenen
Jnjtitut gejtempelt hat. Wollte man daher den Wert biefes
gebundenen Crbbauredyts heute berechnen, fo miifte wan nots
wenbigerwetfe alle Belojtungen in Redynung ftellen, bie beim

freien Cigentum nidht vorhanben find. Dem miiffen die Borteile -
bes Crbbaurechts gegeniiber dem freien Cigentum entgegengeftellt

twerden. Jdh fiihre die Hauptadlichiten Nadteile und Borteile
bes Crbbouredyits gegeniiber dem freien Gigentum fiir ben Grb-
bauret%tsnebm;r in einer Aufitellung auf.
ie gegebenen Nadhteile des Crbbouredis ‘ i
ben @rbbuuredjtserwerbi finb; e T Grantfuct i
1. Bejdyrintung der Dauer des Erbbauredhts,
2. Berzicht auf den Wertzuwads des Geliindes nad) Beenbi-
gung beg Grbbauredts,

3. unentgeltlide Sevgabe der Gebiiude am Ende der Erbbartgeit,

- ) Geman, Gebbauredt. Hanbdiodriers
A et § orterbud) der Gtaatswijjenfhafien.
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4. BerduBerungsverbot fiir die erften 15 Jabhre des Erbbau-
verhiiltniffes,
5. Bortaufsredt der Stabt bei BVerdufierung des Crbbauredts,
6. vorgeitiges Grldjden nad)y vorhergegangener Riindigung,
7. vorgeitiges Cribjden, Crbihung bes Hypothefenginsiupes
pher Kiindigung der Hypothel bei Berlehung von Verirags-
bejtimmungen, _
8. Grrichtung nur von genehmigten Baulidleiten,
9. liberwaditing der Benubung der Wobhnungen,
10, feine Crhbhung ber Mieten obne Genehmigung der Stabdt.
Ein nur fheinbarer, jebenjolls aber felbjtverjduldeter Nad-
feil bes Erbbouredts fitr ben privaten Erbbaubervedytigten ijt Der
Berluft bes von ihm jelbit u bejdaffenden Reftes des BVautapitals,
ber oft mehrere Taufend Mart betrigt, falls ber Erbbaubereditigte
biefen von thm aufgewendeten Betrag im Laufe felner Crbbaugeit
nidt wiedber anjammelt. ‘ -

Diefen Madhteilen bes Crbbaurvedts fiir ben Erbbaurechis:
ererber gegeniiber bem RKauf bes Gelindbes bietet bas Crbbaus
redt in Frantfurt a. M. folgende Borteile:

1, einen Grbbaugins, ber billiger ift als bie Berainjung des
Boden-Kaufpreifes, T
2. es 1ft weber eine Kapitaljumme fiir ben Crwerb des Bobens
notwendig nodh Aufnabme einer Kapitaljchuld,
3. eine hohe Beleihung durdy die Gtadt su ermifigtem Jinsjak.
Wie biefe BVorteile und Nachieile des Grbbauredts in Der
Progis bewertet werben, fehen wir am beften aus den BVertiufen
bes Grbbouredits, Cs Jind Berduferungen von Crbbaurvedten
vorgefommen. Diefe Bervduperungen find mit Genehmigung et
Stadt gejdehen und fanben innerhalb einer Jeit von 87,, Jahren
nady Beftellung des Grbbauredits ftatt. Die verdiufernben Crh:
bauberedjtigten waten Private ober Beamte, bie durcy Krantheit
ober Tob etnes ber Chegatten gur Beriuferung fdyritten. Dadutrd)
Tiegt jchon ein gemiffer Notftand fii eine freie ungehinderte m.ers
Gugerung vor. Ubder bdie Jahl ber ReflePtanten ift aud) nidt
dibermiifig grof, Denn nicht allguviele find es, bie auf ein Ein=
obet Sweifamilienhous auf Erbbauredt gerade in jener beftimmien
Qage tn einem Blod, der vielleicht von etner gang bef{immfen
Berujstlaffe, von Lehrern, Hewobnt wird, reflettieven. Die Falle
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ber verduferten Crbbauredhte find nicht allzu ftart von etnander
verfhieden, es find Crbbauredte mit Cin- ober Jweifamilien-
bdufern. o .

Bon den 15 Fillen der BVeriuferung jind mir 13 in ihren
eingelnen Daten befannt. Jn einem ber 13 Falle bel einer Bau-
Eoftenfunume von 46 600 ME. ergab fih fein Gemwinn. Im ben
iibrigen 12 §iillen, in denen {id) bie Bautolten fiir bas Haus gwifden
19500 AMME. und 37700 ME. bewegten, wurdben Gewinne von 200 ML.
bis 3u 3550 Mt. erzielt, alfo bis 13,8 9, der Vautojten. Darviiber
hinaus bat fich tein Markt fiiv das Crbbauredt gebilbet. Aus diefer
Wertfeltiehung des Crbbouredits hurcd) Vertauf desjelben in ben
erften Jahren bes Erbbauverhiliniffes, in benen bas Erbbauredt
mit dem fertiggeftellien Haus feinen hischiten TWert Hat, ergibt fid)
fein abfoluter Mafjtab fiir den Wert des Crbbauredts. Diefer
betrdgt an $and diejer Beifpiele fiir die erften 87, Jabhre: Bau-
foften bes Saufes plus 0—13,89 ber Baufoften. Ob unbd in
weldhem Mafe in diefem exaielten @ewinn eine Bergiitung fiir
hfzn gegeniiber der [onftigen Berginfung des Bodenwertes ges
ringeven Erbbaugins oder eine Entjhidigung fiir die Miihe bes
Housbaues enthalten ijt, Kift fich nicht feftitellen. Der Werfaufs-
mej:t bes Crbbauredits ift in jebem Falle verfieden und der
ergielte Gewinn verfdieben grof, ohne daf ein einbeitlicher Map-
jtab fiir bie Wertbilbung vorliegt.  Die bejonderen Belaftungen
und 'mnrtei:re jedes eingetnen Erbbauverhilinifies find in Crovdgung
gu giehen und von jedem eingelnen Erbbaureflettanten gu priifen,
nP et auf fie eingehen fann.. Aber allgemein feftjtehende Grunbd:
faB"e ber Wirtfhaftlicheeit (affen fich bis Heute nidt gewinnen.
Q.Bur.be man aus Erbbaugins, Hausbautoften unter Beriidjidh=
tigung ber Dauer bes Grbbauredhis aud) einen mwirtdaftliden
Mapftab tonftruieren wollen, fiir den Fall, baf im Laufe |piterer
gei't aud) die geringften Ghwierigleiten in ber WirtidaftlichLeit
’ eintreten, ift burd) dle Gebunbenbeit des Inftituts jebe Husficht
. auf Berbefferung der Wirtfchaftlicheeit gentommen, es fet benn,

baf man auf bas Gnigegentommen bder Stadt veflettiert. €s ift
. gu-cf)@b;sbmegeg tIjeute nod) fein abfoluter Mafftab fiic den Wert

es Crbbauredhis ju gewinnen, weil ble En i
bt nod) nict coptBae _ twidiung bes Inftituts

‘Aus der Nachfrage nad) Boven gur Beftellung des Erbbau=

- ——
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rechts felbijt ergibt fich Lein Anbhalt fiir ben Wert bes Erbbouredhts.”

Es ift ju jedes freie Gebot bes Crbbauredhisnehmers ausgejhloffen,
er fann nur ein Grbbauvedt mit ben beftehenden Vedingungert
ermerben ober barauf vergihten. €s jollen iiber 200 Crbbau-
veflettanten bet der Stabt vorgemertt fein, bie Jahl ber ernftlichen
Bewerber joll jedod) bei weitem hinter diefer Jah!l uriiditehen.

Die weiteve MoglichLeit, von ben allgemein fitr ein Cin- oder
Bweifamifienhaus, dbas nidt ouf Erbbauredt fleht, gegahlien
Mieten auszugehen unbd hiergu die Wobhntoften in Ein- pher Jmei-
famitienhinfern auf Crbbauredht in ein Werhdlinis guw fefen, unr
auf diefem Wege gur Feftjtellung des Wertes des Crbbaurechis
au fommen, wiirbe uns wieder auf den Verfauf des Crbbaurediis
bringen, um aus ihm bdie verjdhiedene Bewertung von Crbboubaus
und Gigenbaus zuw {ehent. Und bierfiiv legt, mie wir fehen, fein
Martt vor, ber: Wertauf vollzieht {ih unter gang beftimmien
Borausjefungen, das Crbbaurvedt ift nidt fiir jeden guginglid)
und nicht jeber ift gewillt, das fo ftart gebundene Crbbauredi gu
erwerben.  Sn biefem Jufommenbang wird uns audy flar, wes-

halb bas Grbbauredt feinen groBeren Umfang angenommen hat, |

was uns bet der Behandlung ber Bobenfrage bes Erbbauredhis
nicht vedht verftindlich fhien. Gs feblt die einwandfrele finangielle
usgeftaliung bes Crbbauredis urid bie bisherige Finangierung
besfelben hat bie Gebunbenheit des JInjtituts felbjt nody vergriBert
und diefes nidt beltebter gemadt. : :

m nutt gu feben, was mit Hilffe bes Crbbauredyts, wie es
beute ift, ohne Jmeifel Niigliches geleiftet worden ift, gebe idy
sur Behanblung ber Wohnungsfrage bes Erbbouredys iiber.

PRSI SR PR I

1L Die Wohnungsfrage des Grbbauredts,

1. Die Bebanung auj Erbbauvedi.

Bevor wit iiberbliden tomten, was tm Jujommenbhang mif
bem Grbbaured)t gur Berbefferung der Wobhuverhiltniffe gejdehert
tjt, muf exjt sujommenfajjend der MaBnahmen und Redjtsvers
biltnifje fitr dle Bebauung auf Crbbaugefahde Cruihnung getan
werden. Das Grbbauvedht wird in der Negel an unbebautens
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Geliinde in ber Weife begriindet, daf der Crbbauberechtigte das
$Haus ervidfet. Das Biirgerlihe Gelepbud) fpricht beim Grbbaue
+vedht nur von ,Haben eines Bauwerts”, woburd) bie Be-
griindung eines Grbbauredts aud) an einem bebauten Grunbitiid
miglid mire. Anbererfeits fann der Crbbauberedhtigte, ber ein
Crbbaured)t an umbebautem Geliinde erworben hat, aud) ohne
den Grund und Boben bebaut ju Hhaben, das Crbbauredt rwieber
veriittBern unb vererben. Jur Bermeidbung des lelteren wird in
Frantfurt bet Begriindbung von Erbbauverhiltniffen bem Grbbaus
beredyigten bie Pflicht der Bebauung vertraglidh auferlegt. Gr

it verpflichtet, ,bas Grunditiid noch MaFgabe ber vorgelegten.

Pliine (ibfi boupolizeilie Genehmigung vorausgefelst) alsbald
gut bebauen”. Mitunter it audy die Frift fiir die Bebauung genau

beftimmt worben, o beim Crbbauverhiilinis der Stadbt mit ber

Atttengefelliaft Frantenallee, fiir die die Bebauung fiiv bie erften
12 Monate nach Abjdluf des Crbbauverivages feftgefelst wurbe,
Ei?'enn: bie Stadt hat ein Interefje baran, baf das Geldtide, das Jie
fiir die Bebawung hingibt, audh alsbaldy bebout unb nicht Bdp dem
Crbbaubereditigten gur SpePulation benugt wivd, . y

Das Red)t des Crbbauberechtigten, ein Baumert ouf
frfmben? Bobden gu haben, ift nidht nur auf die Fliiche bes Grund-
ftiids, bie bas Gebdude umfaffen foll, -befdhrantt, jondern es fann
audy ,auf die Benufung cines fiiv bas Bauwer? nidht erforbers
lidgen Teiles bes Grunbditiids erfiredt werben, wenn fie filr die
%enugung des Bauwerfs Vorteil bietet” (§ 1013 B.6.3.). Die
2[3:}: bxefﬁr BenuBung hat man in bden Srantfurter Erbbauvers

trdgen ndher beftimmt, indem man Hem Crbbauberedtigien neben

bem mgdjt,.ein Bauwer? auf bem Grunbftiic zu baben, nody bdie
Befugnis einviumt, ,bden fiir ble Bauwerte nidt erforberlichen
Teil Des @runditiids in jeder Weife, dle filv die BVenuBung der
Bauwerte Bovtell bietet, bejonbers afs Bugang zu den Vau-
n_:_erfen, ferner afs Hausgarvten, Hofraum, ©pielplal, Bleidhplah
fiir die Ginwohner der Baunwerte 3u benuben”. Dabei bleibt
freilih bas Bauwert immer bie Hauptiadye.

Dle Bebauung auf Crbbauvedt it bem Beredtigten nodh
ourdy etne Reibe von befonberen Beftimmungen erfdmwert. Cr
mup bie Pline iiber bie u errichtenden Anlagen, bie vom Hod-
bauamt gu genehmigen find, ber Stadtbéammerei erft vorlegen.
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Die ,Benuhung nur gu Wohngweden” wird meift nod) befonbers
verivaglid) Dervorgehoben. Meiterhin wird eine ,moglidjt
formularmifig gehaltene Baubejdyreibung in ber iiblichen Reihen-
folge ber Titel unb Pofitionen eines Koftenanjhlages” verlangt.
Ferner wirb bie Angnbe eines Vergleidsbaues gefordert, d. h.
eines ,fertigen Baues, deffen Ausfiihrungsweife der geplante
Cybbau minbeftens an Giite gleidhfommen foll”. AuBerdem mup
eite genaue Roftenvednung aufgeftellt werden, die gunddift die
®runblage fiir die Hibe der Beleihung abgibt. Jft dann die Bau-
porfrage von Geiten bes Hodbauamtis foweit vorgepriiff, denn
fonnen bie ber Baupoligei vorgulegenden Pline erft eingereicht
werden. :
Das u bebauende Crbbaugelinde liegt grioftenteils an ber
@renge bes Staditerns, jo baf es fiir die Bebauung vielfad) exit
etfchloffen werden mup. Cs miijjen Strafen frei gelegt, hergejtellt
und {dlieflich-auch weiterhin unterhalten werden. Diefe Aufgabe
it i'ble Stabdt, joweit {te Grunbditiidseigentiimerin ift, in
o felbft. Die Berginfung fiir {hre Aufwendungen ijt nad
ber Beéfannten Regel, 214 % Gelinbewert plus 4 % GivaBenher-
ftelfungstoften, in bem Grbbauging enthalten. €s fommen oudy
Bier Befonderheiten vor, inbem die Verainfung ber Gtragenbaus
toften nidht immer mit 4 95 berechnet mwurbe und inbem 3. B. bf-eﬂ
Miethetmattiengefellfhaft bdie 2Auffiiltung der Strahen auf bie
fludhtinienmiipige $Hihe in voller Breife nebit pen erforber[tcbgn
Bidhungen felbft bemirfen mufte. Die %fﬂenbauge[e[[@aft fiir-
tleine Wohnungen, die mit Hilfe des Grbbauredhts Geldnde des
©t. Ratharinens und Weifrauenftifts an ber Maingerlanditrafe
bebaute, mufte jogar bie erheblichen Dpfer ber §trgﬁenbeﬁteﬂung
felbft bringen, was ber Gefelldaft einen Teil ihrer 2Aufgabe,
namlich biflige 2Urbeiterohnungen Berguftellen, nadh threr Ans
gabe®) nicht gut mdglid) gemadyt bat | —
. Die wefentliden Beftimmungen filr die Bebauung auf Erb-
bauredt find im Erbbauvertrag enthalten. Er wird swijden dem

@runbititdseigentiimer und bem Gybbauderechtigten veveinbart

und enthidlt die gegenjeitigen ﬂ%ed)tg und Berpflichtungen., Geine

@) 11, Berldyt bes Borftanbes ber Attienbaugefelljhaft fiir tleine
Wohnungen in Feantfurt o W 1900. '
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MWirbung ift nur obligatorijcher Art. s ift in der Riteratur ein
Gireit Dariiber entjfanden; ob ber Grbbauvertrag unter bie
Formoor[drift bes § 313 B. @. B. falle unb jomit der geridilihen
ober notariellen Beurfundung bediirfe) Auf Grund bes § 1017
A6l 1 B.G.B. ift die Shluffolgerung gegogen worben, baf
§ 318 B.G.B. aud) auf ein neu gu begriinbendes Crbbauredt
gnaumeniben fei, ba bie Begriindbung bes Erbbauredits eine Ber-
auperung bedeute. 2Andererfeits hat man unter Gegeniiberjtellung
Der §§ 1015 und 1017 B.@.%B., die zwijhen der Bejtellung
(8 71‘015) und der fibertragung (§ 1017) eines Erbbauredhts jtreng
jdheiben, gefchlofjen, baB § 313 nur auf bie Ubertragung des Erb=
bauredyis, nidh)t aber auf feine Begriindung anguwenden fei, die
unter Jugrundelegung des Crbbauvertvages durd) die Eintragung
Des (St_bbaured)fs in bas Grunbdbud) erfolge. In Franbfurt a. M.
I)C.tf bie Proxis dieje Frage ebenfalls nidht einbeitlich geldft.
Fingelne Crbbauvertrige find beurfundet, grundfilih werden
aber bie Berfrdge nur privetidriftlich abgefdloffen.w)

- Das Crbbauredit felbjt gelangt nicht durd) ben Bertrag,
jonbern durd) Aufloffung und Cintragung desfelben in bas Grund-
bud) gur Eniftehung. Daher befagt die Beftimmung der Frante
furter Erbbauvertrdge, die in § 3 enthalten ift, ,Das Crbbauredt
foll mit dem . . . beginnen”, nidts. -

;sn .{Eruni‘fu‘rt ift es nun 1bung, baf nod) Ginigung der
Parteien in bem Erbbauvertrag der Erbbauberedtigte alsbald bie
Bebautng in die Hond nimmt, und gwar ehe bas Erbbauredt
h_i:rrd)'(ijmtmgung in bas Grunbbud) begriindet iff. Die Stadts
;fummereinerma[tung (Gt dies bewuft gefdehen. Sie will bas
durd) ben Crbbauberedhtigten in ber Hand behalter, um su fon-
trollieren, ob bas dargeliehene Rapital aud tatfacdlich fiir die
%ebuuung verwandt with.  MWeiterhin wirtten filr diefe Maf-
nabme die hiiufigen nadtriiglichen BWeviinberungen in der Hihe

Der Sypotheten mit, die bet Auflafjung bes Crbbauredis gleid= -

90 ™
1910, 6).&3.02:5' Die Redytaverpiliniffe des Grobauhaufes. Borna-Leipsip.

%) Bei Beurtundbung bos Bertrages it der Jmmobiliarftempel nad)

“Tarlfftelle 32 des Lanbdes-St. St ®cf. gu entrihten, bel privatieiftlicem -

AbIDHIuR ber Auflafjungsftempe! nad Tarifft
elle 11 bes Reths:.St, St Gef.,
wobet ber Bertrag an fid) Leinem Stempel unterlegt, oG €L G

P o .
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geitig beftellt merben. Den befonderen Anlaf su diefer Mafnahme
gab wahrideinlih ein Fall, in dem der Crbbauberedhtigte das
erhaltene Bautapital fiiv eigene Jwede verbraudyt und bie Bau-
hanbdwerter nidt befriedigt hat. So fam es, baf das Erbbauredt
mit dem filr 87200 ML ervidhieten Hous aufer der {tidtijhen
$ypothet nod mit weiteven . Sidherungshypotheten bis 3u
54900 L. belaftet war, als es jpiiter in Jwangsverfteigerung
geriet. Sn ber Bwangsverfteigerung, bie 8 Jahre nad) Bejtellung
bes Grbbauredits erfolgte, erbielt es ber Battuniternehmer mit
20300 Mt., eine Summe, die ehwas iiber 2000 ML, iiber die

ftibtijhe Hypothet hinausging.

Bum Bewetfe dafilr, dbaf die Bebauung von den Crbbaus
berechtigen vor ber eigentlihen Begriindung bes Erbbauredyts
in bie Hond genommen toird, filhre i bie folgenden Fille an.
Bon den 15 Werduferungen bes Erbbauredhts, bie bisher ftatts
fanden, ift nur bei 7 die Auflaffung an den erjten Crbbaurvedyis:
ermerber erfolgt. Sn bDen iibrigen 8 Fillen erridiete ber Grb-

Bauer auf @runbd bes Verirages dag Haus, verdiuBerte dann nad) |

15 bis 5 Jabren fein vertraglides Redht auf Erbbauredtsa
Deftelfung mit bem won ihm bereits errihteten Haus an einen
Sntereffenten, filr ben es dann erft ins @rundbud) eingelragen
wurbe. Sn einem Fall am der Humbradijtrape gelangte das
Grbbauredt iiberbaupt nicht gur Begriindung. Gin Dberlehrer
baute auf Grund bdes Erbbauvertrages mit ber Gtabt ein Haus
mit elner Bautoftenjumme von 50 900 M. Durd) Benjionterung
itnd Weggug des Werechtigten mufte ihn bie Slabdt von fjeitten
Rechten und Pilichten entbinden. Se iibernabm bas in ihrem
Gigentum ftehenbe $Haus, das von bem obligatorifch Berechtigten
ervidhtet worden war, ohne dap iiberhaupt ein Grbbaurechi gur
Gntftehung gelangt war. €s wird mir audh) ousdriidlich vets
figert, baf in ben leten 214 Jahren fein Grbbauredt tns Grunds
budh eingefragen tourbe, bei dem nidht ber Erbbauberediigte bas
$Haus bereits errvidhtet hatte.

" Die Folge davon ijt, dbaf der Erbbauberedhiigie nidht in
Yusitbung des ihm an dem fremben Grunditid auftehenben
Rechis baut, denn er hat es nod)y nidi ermorben. ©Somit fteht
nad) bem Rechtsiay ,MWes der Boben, Des die Bedbedung” (§ 94




B.@.B.) bas vom Erbbauer errichiete Haus im Cigentum bdes
@rundberrn, ber Crbbauberedhtigte hat durch die fpdtere Eins
tragung nur ein Grbbauredit an dem Grundjtiid mit Hous
und ift nur gur dinglidgen Nubung bereditigt.t)

b betbe Parteien {ih diefer redhilichen Konfequengen bei
2bfdlup der Veririige bewuht waren, muf bier begweifelt
werben. Denn die Stadbt legt dem Erbbauberedhtigten im Bers
frage Hausjteuer, Kanalgebiihr, Kanalzujasaebiihr, Wabhridhafise
geld auf und jpridht in diefem Jufjammenhang im Erbbauvertrage
von den ,ben Gigentiimer ireffenben Wbgaben” (vgl. § 6 ber
Grbbauveririge), wodurd) beim Erbbauberehtigten der Unjdein
Des Souseigentums beftirtt wirh. '

Jm Jnterefle des Grbbauberedhtigten biirfte diefes Refultat
nidt wiinjdenswert fein. Es ift jum minbejten fraglich, ob er
bei Kenninis dejfen iiberhaupt auf ein Crbbauredht eingegangen
mire, um die Mithe bes Hausbaues auf fich su nehmen, bejonders
ba er {idh) jdhon nadh 15 Jahren unter Umjtdnden nadh einer neuen
Wohnung umfehen mup.. Bur Cinrdumung der bdingliden
Mubung an einem bebauten Grunditiid geniigen aber dle Bors
fhriften des Biirgerlichen Gefebudies itber ben Niefbraud, bet

bem allerdings Vererblidyteit, Berduperlichleit und Belethbarteit

ausgefchlofjen finb.

Witrde jedod) das Crbbauredt burdy Cintragung ins Grunds
bud) begriinbet, bevor ber Bau in Ungriff genommen wird, fo
wiirde der Erbbauer ein Haus erridhten, bas in feinem Cigentum
jtebt. Dies hat nidht v feine Bebeutung filr bas Empfinben
bes Crbbauberedtigten, jonbern geitigh aud) weitere RKonjequengen
bet Beendigung bes Crbbauredhts. Denn unter diefen Umitinden,
baff der Grbbauberechiigte gar nidht Gigentitmer bes von ihm
evridhteten Haufes ijt, aljo ouh nad) Beendigung des Grbbau-
vedhts nidht wetter Gigentlimer der Materialien des Haujes fein
tann, ift bte in vielen CGrbbauverivigen anberdrts qusbebungene
Sdlufentihidigung fiiv die {tberloffing bes Haufes an den
Grundeigentiimer fiir den Crbbauberechtigten Frantfurts illue
jorlid. Und in der Tat muf jo oudy der Franffurter Groboue

) Moers, Die Redtaverhiiltnifje des Crby . BornaSelpate.
1910, . 928, Hisverhiltnif aubaufes. BornaaBeipsig

berechtigte bei Beendigung bes Crbbauredits dem Grunbeigen-
tiimer bas $Hous ohne Cnigelt itberlaffen. '

Die Crridiung der Bauten auf Grbbougelinde wirdb von
‘bem Grbbauberedyligten entwoeder im gangen an Bauunternehmer
ober in ibren eingelnen Teilen an BVouhanbwerler itbertragen.
€s liegt bierin eine Fbrderung der privaten Bautitigteit und des
foltben Bauunternehmertums, was als Motiv fiir die weitere
Forderung bes Crbbauredyts bereits 1901/2 im Frantfurter Stadts
parlament befonders hervorgehoben wurbe.?) Die gemeinnitbigen
Baugefellihaften vergeben gum Teil die Arbeiten im eingelnen
an Bauhandmerler, da fie in der Lage finb, die Baupldne felbft
gu entwerfen und bdie Bebauung zu iibermadgen. Private und
Beamte dagegen giehen ftets einen Bawunternehmer eran, wenn
jie von Beruf qus nidt Jelbft Wrdhiteften find, wie dies bei ben
Avdyitebten bdes ftidtifhen Hodbauamtes, die vielfadh von bem
Erbbaured)t Gebrauch gemadyt haben, der Fall ijt.

2. Die Erbbauhdnjer.

Die Bauten auf Crbbauredht felbjt fonnen verfhiedeniter
Art fein, es milffenn niht elnmal Gebiude fein®?) In Frantfurt
bat man Grbbaugelinbe mur zur Grrichiung von Gebiuden hers
gegeben.  Dies find nidht nur Wohngebdude, obmwohl jie die Megel
bilben. Rivde, Fabritanlage, Kleintinberjhule, Krippe und Tiers
ajyl {ind bier bie Bauwerte, die als Ausnahmen gegeniiber ben
Wohnhausbauten vorfommen. ‘

Die Wohnhiujer ouf Crbbauredht find entweder Familiens
hiufer ober Miethdujer. TIn ben Familienhdufern bewohnt bder

. Grbbauberediigte felbjt, wenn nidht bas gange Haus, fo dbodh) gum

wenigiten ein Gtodwer? des von ihm ervidieten Houfes. Die
Miethiinfer werben eigens jum BVermieten der eingefnen Wohnune
gen von @efelljchaften erridptet. Demmad) find aud) bie Formen
ber Grbbauhiujer verfhieden. Die privaten Erbbauberediigten

a1y Mittelfungen aus den Protofollen der Stadiverorbnetenverfomme
fung der Gtadt Frantfurt a. M, fily 1901/2.

) s Beifplele von Vauwwerfen werden in den Motlven 8, 470)
Donumente, Brilden, BViabulte und bergl.” oaufgezibli. IWittmoad, Das

Cubbaured)t bes Bilegerlichen Gefelibudes. DMilndgen, 1006, . 2w .
- Gufnote. .
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erricdhten meift eln Familienhous mit Crdge[hop, ObergefchoP
und Dadjtod. Sn ben erften Jahren, in Denen man Beamten
und Privaten Boben in Erbbauvedht vergad, geftattete man brei
Familien in diefen Hiufern gu wobnen, jo bap aljo ber Erbbau-
beredytigte nody gwei Wobnungen vermieten fonnte. In leter
Beit darf jedbod) der Erbbauberechtigte mur nod) ein Stodwert
vermieten. $Hlerbet wird der Dacbftod in Form von Kammern
von den Wohnungsinhabern mitbenupt.

Bei den Gefelffhaften, die emtweder Miefhdufer fiir ibhre
eigenen @enoffen ervihten ober in gemeinniibiger Gefinnung den
Wohnungsaujtand einer Bevbdlferungstiafje, der Wrbeiterilaffe,
burd) $Herjtellung von Miethiufern mit guten und billigen
Mohnungen verbeffern wollen, nehmen die Crbbaubiujer ver
{thiebene Formen an. TMapgebend bievfiiv find vor allem bie
veridjiedenen Auffajjungen ber Gefelljhaften bariiber, wie man
biefes Biel am volltommeniften erreidhen farm. Als verjdiedene
Ricdhtungen {ind hier die Wttienbaugefellfdhaft fitr teine Wohnun«
gen und der Bolts-Boau- und Sparverein deutlid) erfennbar, Der
Attienbaugefelljdhaft ijt bie Wobnfrage in exfier Linie Lohnfrage,
thr fommt es vor alfem auf die Billigleit der Wohnungen on.
Iore billigen Wobnungen evgingt fie in ihren Baublods bdurd
gemeinfame Riume fiiv Craiehung und Hnterhaltung, wobei jie
bie Mittel fiir diefe TWohnungsergingungen durd) Herangiehung
gemeinniifiger Bereine evlangt, die ihrerfeits wieder von ber
Stadt unterjtiiht werden.) Demgegeniiber modte bder jingerve
Bolts-Bau= und Sparveretn, beffen Houptougenmert auf guie
und [chine Wohnungen gerichtet ift, feinen Genoffen am fiebiten
fleine Billen gur BVerfiigung jtellen thnnen, wie dies aus feinen
Bauten auf dem ndrdiid) bes Rieberralbes gelegenen und
ftabtijcherieits mit dem Tieberlaufsred)t belajteten. (BVormeriung
nad) § 883 B.G.B.) Geliinbe und aus den Bauten auj Crbbau
hinter bem Guileuthof hervorvgeht. Die Form bder EGrbbaumiet-
biujer hiingt demnad) von der erbbauberedhtigten Gefellichaft ab,
vas Crbbauvedt felbft unterfiligt hierbel bie verfdjiehenen WBe-

4 Die Wohnungsfeage in Frantfurt a. M. Selbjtverlag bes fozlalen
Mufeums, Frantfurt a. M. 1912,
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ftrebungen bder fiirforgenden Baugefellidafien, indem es den
Bejelliiaften ermbglicht, biefe su verwivilichen.

Die Form der Crbbaubiufer wird aud vor alfem burd) bie
Sntenfitdt der Bodenausnugung beftimm. Diefe ift je nach ber
f&uge verfchieden und filr die eingelnen Bonen bes Stadtgebictes
in ber Bauorbnung feftgelegt.*) Die unbebaute Fliide muf in
ber Jnnenftadt Frantfurta minbeftens ¥/, bei Ceplégen ¥, in
der inneren Bone 4/, bei Gpliken o/, in ber duferen Jone
5,0 bei Cidpligen ¢/,, bes hinter der B a u fluchtlinie gelegenen
Baugrundftiids und in ber Landhausgone 7/, des hinter der
Strafenfludtlinie gelegenen Bougrundftiids beiragen. Da
?er grofere Teil bes in Grbban gegebenen Gelindes in ber
duperen Bone ber Stadt Fegt fo it jhon ditrd) die Qage des
Crbbaubobens eine glemlid) frete und fuftige Bauweife bedingt.
Q%ei Crbbau fritt nun vielfach Dariiber binaus eine nod) ges
riumigere Bouweife gu Tage. Die Crbbatunternehmen der
Miethetmattiengefelljchaft an ber Obms, Bolta:, Philipp-Reis-
ftrafe in ber inneren Jone und bes Volts-Bau- und Sparveveins
binter bem Gutleuthof in bder duferen Jone der Stadt finnen
bietfiiv gum Beweife dlenen. Das Erbbaugelinde ber Mictheim-
abtengefelljthaft hat eine Grdpe von 6050 gm. Es find barauf
20 Hiufer erridytet, bie einen grofen $Hof von 3220 qm Fladen-
inbalt, gleih 53 9 bes @eltinbes, umidiliefen, obrwohl nad) der
Bavordbnung nur 40 % begw. 309, bdes Gelindes. unbebaut au
bleiben Draudyten. Der $of ift i 20 von einander getrennte
Abteile, fitr jebes Haus je ein Ubteil, eingefeilt. ,Da das dle
eingelnen Abteile frennenbe Drahigitter bem Blide Lein Hindernis
entgegenfelt, exjheint ber Hof mit feinen das Auge erfreuenden
Rafenfldden und Baumgruppen als ein einbeitlihes Ganges.” Y
Die Gefellihaft hatte urfpriinglich die 2AbJicht, 22 Hiufer auf ber
genannten Flidde ju ervichien, ging jebod) bet ben Berhandlungen
fiber bas Grbbauunfernehmen auf bie Forberung bder Stadt,
gweds befferer Durdhliiftung des SHofrawmes nur 20 Hiufer gu
erviditen, ein. Der Bolfs-Bau- und Sparverein hat die Abfidt,

) Vauordnung der Stabt Frantfurt o, D vom 8. April 1910,
) Griter Japresberiht bey Dietheimatilengefelfdhaft zu Frand
furt o, M. filr das Jahr 1910. .
N 5l
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auf feinem Erbbaugeliinde hinter bem Guileuthof in Der duferen
Bone der Stadt Cinjamilienhiujer gu ervidien, SHierbel will er
rur 7084 gm bebauen, wiihrend nad) ber Bauordnung 11719 qm
puliffig gemefen wiren. Die Bebauung ift hier in ber Ausnuung
bes Bobens fitr eine luftige Bouweife um 40 % giinjtiger, als
es bie Bouorbnung vorfieht, und oud nod wm 17 bis 27%
giinjtiger als bei bem Grbbaublod der Mietheimattiengefelljchaft
in ber inneren Bone. Diefes giinjtigere Crgebnis bes lehien
Falles ergibt fich aus Der weiteren 2upenlage des Geliindes und
aus bem bejonberen Charvafter Des erbbaubereditigten DLerveins.
Man erfieht hieraus deutlich) de Tenbdeng, mit Hilfe bes Erbbau-
redhts die Bauweife nod) freier und luftiger gu geftalten, als fie
affgemein iiblic) ift. Das {hliept freilidh nidht aus, daf auf fehr
hodywertigem Boben intenfivite Bodenousnubung Herriden muf,
wie dies bei bem Crbbauunternehmen ber Attenbaugefelljchaft
fiir Eleine Wohnungen an ber Stotheftrafe bet 0,8 km Enifernung
vom Mittelpuntt der Stadt ber Fall ift. ' _
Sn ben Grbbautleinhiufern der Privaten und Beamten
finb in jdhoner Weife die duferen BVorausfeBungen fiir etn gliict-
lides $Heim Der Bewohner gegeben.  Die folibe Bebauung ift
burdy die Rontrolle des ftidtijhen Hodbauamts gefidert. Seinen
uflagen hat der Crbbauberedhiigte gu entfpreden, unter(dt er
dies, fo ift bas SHodbaunamt berechtigt, die 2Auszablung bes
ftidttjcherfeits su gemihrenden Darlehns, bas tn Raten ausgegahlt
wird, u fijtieven. Filr cine gute Bejdaffendeit der Wohnungen
ijt i jeder Weife Sorge getragen. Die Cinvidiung von Babee
véumen. fiiv ble eingeinen MWohnungen oder von Badehidujern fiir
ben -gangen Blod wird nad) Miglichelt vorgefehen. Fiir Garten
und $Hife wird divefte Vemiifjerung mit Nubwafjer eingeridytet.
Dle Dachbodenriiume werden durd) Trennungswinde eingeteilt.
Wetter hat bie Benubung ber Wobhnungen in einer Weife gu
erfolgen, die weber aus hygienifhen nod) aus fittliden Griinben
a3t beanjtandben ift. Die Crbbaubiiufer, bejonders die Gin= und
Bweifomilienbdujer der Privaten und Beamien bebeuten in ihrer
qualitativen Wirkung eine gliidfiche BVereidherung ber Frantfurter
MWohnungsverhilinifje. =
~ Daneben find die Crbboubdufer und . Lohnungen aud
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quantitatto von Bebeutung,  Bis gum 1. April 1913 mwurben auf
Crbbaugeliinde erridiet von:

Privaten : 172 Hiujer mit 280%) MWohnungen
Attienbaugef. fiir fleine -‘
Wohnungen % , ., 301 »

Hrantenallee-. @. 7% n 042 "
Boltg-Bau- und Sparverein 34 n  2D8%) "
Gemeinniiige Baugejellih. 17 , , 136 "
BWohnungsgenoffenfdaft 16 » 131 "
Mietheim-A. @. 2 , ., 160 .,
Ctrapenbahner-Bou= und
Gparverein 5 , . 85 v
418 " " 1933 n

Nimmt man an, baf auf diefe 1933 Wobnungen mit 2, 3,
4 und mehr Jimmern unter Veriidjidtigung ber in ben ECrbbaus
vereinshiujern wohnhajten finbderreiden Familien sum wenigften
5 Perfonen — Chegatten unb 3 Kinber — fommen, {o hat man
eine fleine Stadt mit ungefiihr 10 000 Einwohnern, deren Wohns
verhiiltniffe qualitativ hervorragen. Diefe Jahl fann freili) in
fein Berbiiltnis gefelst. werben ur gefamten Ginwohnergahl
Frantfurts, die am 1. Jonuar 1912 418000 betrug.

Aueh in der Gefamtzahl der jihrlich neu errichteten Hiufer
und FWohnungen fallen die auf Grbbau errichteten nidt ing
Gewidyt. Die Gefamitzah! ber in Frantfurt neu evvichteten SHiufer
und TWohnungen betrug im Etatsjahr: ) ' ,

© 0 1902: 741 Hiiufer, 3687 Wobhnungen
1905: 635 8204
1008: 188 795 "
igog: 279 , 1559 "
1911: 698 2461 "

) Darin find ble vier Hanfer im DOfthafengebiet mit 28 Wohnungen
enthalten. T : ‘ -

1) Dle oyt Ingwifdhen fertig geftellten Siiufer an der Frantenallee
mit 55 Wohnungen find Hlerbet beritdfichtiat, )
. ) Fiir 1002 und 1905 ,Gtatiftifhes Handbudy bder Gtadt Frants
fuet a. M., file bie fibrigen Sabre die flatiftifden Jahresiiberfichien ber
Stadt Frantfurt a. M.
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Demnady {ft in jedem eingelnen Jahre bes leften Jabhrzehnts
mit Ausnahme von 1908 und 1909, in denen der Baumarft jehr
barniederlag, aber audy das Crbbaurvedt im Sahre 1908 dem
Bourmarft fein Gelinbe gufiihrie, die Haujerherftellung groper
gewefen als in den gefamien 12 Jahren ber Erbbaubebauung.

3
o

3. Die Unterhalfung der Erbbaubiujer,

Die Crbbauhdujer bebilrfen, um benubbar gu bletben, ber
Unterhaftung in orbnungsmifigem Juftanbe, wozi dber Grbbau-
berechtigte in bem Erbbauverivag verpflichtet with. Da ber Grbs
bauberedhtigte nur eine Reihe von Jahren im Genuije des Erb-
bauhausbefites fteht und mit Crlbjden des Erbbauredits das
$aus an den Grunbjtiidseigentiimer filt, {o ift es ohne weiteres
begreiflid), dbaf man befilrdtet, ber Erbbauberedhiigte werdbe gegen
Cnbe bes Erbbauverhiliniffes die linterhaliung des Haufes ver-
nadidffigen. Man verwelft hier nod) bejonders auf die lease
in England, wo die Haujervermiiftung ein groper Schaben bes
englijchen Crbbaus gewordew ift. Man fiihrt dies gum griften
Teil auf ben romifhen Redisjol: superficies solo cedit — Wes
ber Bobden, bes bie Bededung — guritd, der dort heute nod) in
@eltung ift und dem Grundeigentiimer bas vom CErbbamer er=
ridgtete SHaus von rediswegen und ohne jede Cnijdhavigung au-
welit. Der § 95 unferes Biirgerlichen Gefelbudes {dilt den
Crbbaubeveditigten vor elnem foldhen Gemaltalt, indem er das
in Ausiibung eines Redhtes an einem fremben Grunditid von
bem Bevedpiigten mit bem Grundjtild verbundene Gebiude nidyt
gu den Beftandieilen jenes Grunbditiids rvedhnet. Die mit dem
Grund und Boben feft verbundenen Sadyen, insbejondere Ge-
biube, gehoren fonjt su den wefentlifien Veftandeilen eines
Grunbditiids (§ 94 B.@.B.) und tinnen als folde nicht Gegen-
ftand befonberer Redte fein (§ 98 B. G.B.), miiffen aljo in bas
Cigentum bes Grundherrn fallen. SHervon bleibt nun bas vom
Ctbbauer auf Grund feines ermorbenen Grbbauredis errichtete
Hous verjhont (§ 95 B.G.B.). Steht das Crbbauhaus im
Cigentum bdes Bevedhtigten, jo tann nad) Beendigung bes Crb-
bauvedyts ber Erbbauberechiigte bos Gebitube abbreden und die
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Materialien fiir {id) bebalten.”) Dies wive aber eine unwirt:
fhafiliche Werizerftovung, die man, jolange bie Redtsverhiliniffe
beim Grlijhen bes Erbbauredhis nodhy nicht volfftindig getléirt
ftnd, burd) vertragliche Bereinbarungen gu vermeiben fudht. Biels
fah wird detn Grbbauberedtigten fitv das fiberlafien des Ge-
béudbes an Den Grundeigentiimer bei Weendigung des Erbbau-

-redyts eine Entichiidigung sugefichert, wie 3. B. ein Wiertel des

TWertes bes Gebiudes) was jedod) in der Pragls von Hrf gu
Ort verjdhieden ift. Man will hiermit den Crbbaubereditigten
sttt guten Unterhaftiing bes Houfes anfpornen, da fich jo die Ent-
fthibigung nady bem ert des Gebiudes bei %eenhigyng bes
Grbbanvedts richet. o, Pedymann halt eine ollgemeine !]_te:
gefung biefer Frage dburdh bas Gefel widyt fiir hu?[icf), h.:ttt viels
mehr Dafiir ein, daf eine derartige Bereinbarung fiber eine Gnis

-~ fdhlidigung bei MBeendigung des Erbbauvedhts ber Beurfunbung

im Grbbauvertrag und der Gintragung ins Grunbddbud) bedarf.”)
Sn Frantfurt echdlt den Crbbaubevedtigte fiir ben ﬁbﬁrgang Deg
pom Grbbauer erridhteten Haujes an ben Grundeigentlimer fe}ne
Enijthiadigung, wie ja aud, wie wir juben, bag Grbbaubaus viel:

fach nicht tm Gigentum bes Grbbaubevedhtigien fteht. Bielmeht

Deifit es i ben Werfriigen der Stabdt: ,Afle auf dem '(S}runbftucte
errichteten Boumwerfe und Anlagen gehen mit dem 3eltpunft%.he5
Cridjdens unentgeltlidy ins Cigentum ber Gtabigemeinde
fiber.” Gbenjo ift es Dbei den Gtiftungen der Fall. Dagegen
hat man in Fronffurt die Frage ber Unterhaltung Per Crbbaus
bliufer durd) pofitive Bertragsbeftimmungen 3u [Bfen geiuaclijt.
Der Grbbauberechtighe ift verpflichtet, ,alle Bauwerfe und 2Ans
fagen ilber und unter der Grbe wihrend ber Dauer tla'es Crb-
bauredyts in ordnungsmédfigem Juftande u erhatien”. ,,?gSel
uftiung des Erbbauverhiliniffes it der Grbbaubereditighe nidht

verpflichet, ble Bauwerte und Ynlagen in einem befferen Ju=-

) Fioers, Die Rechtsverhiliniffe bes Grbbauhaufes. Borna«Leipaig.

1910, &, b1,
51y 9ndré, Die vedilige Gelte des Grbbauredhts, Seriften ber

902, fir.. 22,
entralftefle file Arbeltermohlfahriseincidungen. %aﬂn. 1 :
3 5{‘) anmurf eines Meidhogefeles Detreffend bas Grobauveht, Tebff

Beqrimbung. Gtheiften des Bayer, Lanbesvereing gur Forderung bes
Wohnungswefens, Seft 12

et
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ftanbe guriidgugemiihren, als es ber durd) ordnungsmifige Be-
nubung Herbeigefiihrien Ubnubung entjpriht.” Jur Unterhat-
tung ijt audy die Berfidherung gegen Feuersgefahr gu rechnen, die
ber Grbbouberedhtigie bewirfen muf. Gr bat ,im gegebenen
Galle bie eingehenben BWerfiherungsjummen ausjdlieplich zum
Wiederaufbau gu vermenden und der Stadigemeinbe einen ents
jprechenden Garantiefhein der Berfiderungsgefelljhaft au be-
hundigen, audy mit dbem Wiederaufbau fofort au beginnen und
thn ohne jeven Bergug au vollenden”. Denn das Erbbauredyt
erfijf ja nicht baburd), dbap bas Bauwert -untergeht (§ 1016
B.6.9%.).

Diefene Beftimmungen iiber die Unterhaltung wirh dadurd
‘pratijhe Wirtjomteit verliehen, dof bas fHidtijhe Hodbauamt
bie orbnungsmifige Unterbaltung Pontrolfiert. Den Auflagen
bes $Hodbauamis hat bder Crbbauberedhtigte ju entfpredhen,
Unterld@ht er Dies, jo fann das Hochbauamt die erforberlidien
Arbeiten fiiv Rednung bdes Crbbauberedtigten ausfithren laffen.
Die Rontrolle dburdh) bas Hodhbauams: gefehieht fiiv Die eingelnen
Hiiufer erftmals im 5. Jahre nad) Grrichhung des Gebiubes,
- bann alle 3 Jahre. Die Beanftandungen, die pirch basjelbe bis=
her erfolgten, wurden vom Erbbauer ohne weiteres erledigt.

~ $ter find audy die Bffentlicg-reditlichen Abgaben aufaufithren,
beren Eniridhtung bdem Crbbauberedhtigen auferlegt with. Gs
jind bies Housfteuer, Kanalgebiihr, RKanalzufolgebithr und fite
den Fall ver Berduferung das Wibhridaftageld,

Reben der Unterhaltung ber von vornherein ercidteten Baus-
werte it in ben Crbbauvertriigen die Ginfiihrung irgend meldjer
RMetterungen, die im Laufe der Crbbaugeit gu einem allgemeinen
ober bejonderen ohnbebiitfnis werben tonnen, nicht vorgefeben.
Denn bet einem Saus, das nidt im Gigentum des Crbbaubered)-
tigten fteht und in nicht allgu ferner Feit vielleidht dhon an bie
©tabt iibergeht, diirfte ber Crbbaubereditigte nicht ohne weiteres
geneigt fein, Jenivalhetsung ober elefivijhes RQicht ober einen
teuen Anbau und bergl. auf feine Rojten angubringen. Der
Bertrag geigt hierin cine gewiffe Starcheit. Der Crbbaubered-
tigte mup ur Ginfilhrung berartiger als notwenbig empfundener

Neuerungen immer wicder mit der Stadt verhandeln und it

parin von ihr abbingig.

wedl e ok o

4. Die Niiefen der Erbbamwohnungen und die Bedeufung
ver Eibbaufamilienhdujer.

Die Mapnahmen und befonderen Werhdliniffe fiir die Bes
bauung auf Crbbaurvedit, bie Beftrebungen bei Herftellung ber
Crbbaubdufer, ibr Juftand in qualitativer und quantitativer Be-
beutung,. bie Regelung der Unterhaltung ber Crbbauhiufer fiir
die Dauer bes Crbbauredts erftreden {ih vor alfem auf ein
{hiintes und gefunbes Wohnen auf Crbbaurecht. Jeh fomme muni-
mehr in meinen Ausfiihrungen gu einer anderen Seite der E.quy
nungsverhilinifie auf Crbbauredt, gu der Frage nad her Billig:
feit ober Teuerfeit der Grbbauwohnungen. 5

$Hterbet miifjen twieder die Familienhiufer, n benen vor
alfem Der @ebante des eigenen Saufes verbirpert ift, von ben
ton @efelljhaften ervichteten Miethiufern unterichieden werden.

Buniichft ift Hervorgubeben, dap filr alle Erbbaubiujer,

Famitiens und Miethiiufer, eine Hicyftmiete feftgefelst wird, bie
obne Bujtimmung bes Magiftrats nicht itberfchritten werden
barf. Gie mird bei den Familienhdufern filr bas gange $Hous,

bet ben Miethiufern filr die eingelne TWohnung je nady ifhrer .

Bimmergabl feftgefest. Dieje Mapnahme joil dem Erbbauberech-
ggfen biﬁe bﬁetfierbigra Tettnahme an ber Werifteigerung der Wobh-
nungen auf bem Wohnungsmarit unterbinben.

Die Feftjehung der Micte gefdhieht nadh folgenber Er}étege[:'
49, Binjen plus 14 % Tigung plus 1% Untoften, gleid) 1/21,%
ber Bauboftenfumme, plus Dem jibrliden @rbbfmains. Einge it:xi
Gtifproben, die i) auf dlefe Regel an dem tatfichlihen mc[:ter
gemadyt Habe, ergaben, baf man von biefer !Rege'[ jowobhl nad)
unten als nach oben abgewiden ift.IJ ?tn felster Beit fheint man
fich jebodh slemlich genau bavan gu Halten.

Diefe Feftfehrng geht von den erjtellungsfojten muiuf.w%)
fie Ginfluf gewinnt auf die allgemeine Bildung der 2 ie pi ;e;
Biingt lediglich bavon ab, baf bie Grbbaumwohnungen nmb :
Babl jo bebeutend werben, dap fie als ein beg a[[gemgnen. tc}:cf)
beeinflufjenbes Moment begelchnet werben fonn"en. bis 5egﬁd o
jedody bevelts jebt, daf in etner 2ngafbl von Séllen Dieje A ﬂ)m
mieten von dent Grbbauberedtigten iiberfdritten wurden utn b
Crhohung nod) nacdtriiglid) genehmigt wurbe. Die Feftfepung
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einer Hid)fimiete und das Untniipfen ihrer Crhshung an bdie Ju-
jftimmung bes Magiftrats diirfte fich in einem anderen Sinne
entwideln, in bem ber beiberfeitigen Teifnahme an ber durd
die alfgenteine Cniwidlung gefdhaffenen Wertjteigerung, inbem
bie ©tadt im Laufe ber Jeit die Genehmigung der Crhihung
ber Mietpreife von der Ublieferung eines Teiles der erhihien
Mieten an fie felbft abhiingig maden und fiiv neue Beririge
eine nene Formel, biefe Wertfteigerung ausgunugen, finben wird.
©o-hat bie Siadt in einem ber neueften Crbbauvertriige dem
Erbbauberedtigten u. a. audy die Berpflihtung auferlegt, baff
ber Crbbaubereditigte nady 25 Jahren feit BVeginn bes Erbbau-
vedhts — enifprechende RKonjunttur vorausgefet — famtliche
DMieten fiir davernd um 59, erhiht und diefe jiibhrliche fiinf=
progentige Mebreinnahme an bie Stadigemeinde abliefert.
Die Mieten der Crbbaumwohnungen bei ben erbbaubered-
tigten Gefellfhaften, die teils gemeinniifiger Matur find und
teils von der ©tadt unterftiit werden, find niebriger, als es
bem allgemeinen Durdyfhnitt entfpricht, wie ja ihre TWohnungen
ilberhaupt, aud) die niht auf Crbbauredht erbauten, wegen der
- Gewinnbefdrintung und bes u niebrigem Jinsfufp erfangten
@elbes billiger find afs bie Wohnungen im allgemeinen. Gte er-
tidten in Crbbaured)t burdyweg Jwels undb Drei-Bimmerwoh-
nungen. Nur die Wttiengefelljhaft Frantenallee hat eine Reihe
von Bier-Fimmermwohnungen mit Bab und Jubehiy eingeridtet,
unb bierfiir ift ein Mietjaly von 60 ME pro Monat angefebst.
Aud) fat bdlefe Gefellfchaft Cin-Jimmermohnungen fiix 9 MeL.
pro Monat und Jwei-Jimmermwohnungen fiir 17,50 ML, pro
Monat hergeftelli. Die Mietpreife der Jwei=Jimmermohnungen
mit Riide bewegen fih tm Durcdhfdnitt gwijhen 21 ML und
36 MEL. pro Monat. Der Preis von 21 ML, wird von ber Abtien=
gefellfhaft fiiv feine Wobhnungen, bie die Cinridtung der Jwei-
Bimmerwohnungen mit Spiifeaum eingefithbrt Bat, an ber
Maingerlanditvafe ergielt, der Preis von 36 Me. im Priifling
vom Bolfs-Bau- und Gparverein. Der Durdfdnittsprets fily
ble Jwei-Bimmermohnungen auf Crbbauredit legt unter 30 ML
Der aligemeine Mietpreis ity Jwel-Bimmerwobnungen in Frant-
furt betriigt aber nadh) Dr. Cabn ungefibr 35 ML pro Monat.
Die Mietpreife der Drel=Jimmermwohnungen mit Kiide bemwegewr
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fich awifdhen 81,75 ML, und 50 ML, pro Monat, dabei wird der
hobe Preis von 50 ML ebenfalls im Priifling erzielt. Der
Durd)fdnittsprels der Drei-Jinunerwohnungen betriigt in Frant-
furt im allgemeinen 50 ME. pro Monat.™) Hieraus erfieht man
fdhon bie gridfere Billigteit der von Gefelljhaften hergeftellten
Crbbaumohnungen gegeniiber dem Durdfdnitt der Mietpreife
im allgemeinen.

Die erbbaubereditigten Gefelljchafien Dringen aber audh ihre

- nidht in Erbbau errichtefen Wohnungen billiger zu Marit, als

)

es dem allgemeinen Stand ber Wolhnungspreife entfpridt. Es.

entfteht boraus die Frage, ob bie erbbauberedtigten Gefelljhaften
in @rbbauredht billiger bauen als im freien Cigenfum. Dies
lift fich in ber Pragis nidt ohne weiteres nahweijen. Theoretifd
fann man bdie dentbaren Borteile und Nadieile bes Erbbauredhis
bem freien Gigentum gegeniiberftellen. Cine gripere Billigleit
aeigt fid) beim Grbbauredht vor allem bei ber Bobdenbejdaffung,
wibrend die Baubejdhajfung fich auf Erbbauredht um bdie erhihte
Tilgungsquote verferert. Die Gegeniiberftellung der Hierbei im
allgemeinen dentbarent jachliden Tatfadjen fithrt uns 3u Eeingm
abloluten Grgebnis. Die pratiijhe Lofung legt auch bier im
Nebeneinander-Aushieten des Bobens zu Crbbauvedht oder gu
freiem Gigentum. Diefe ift in der Proving Pofen erfolgt, .unb
nadh etner Grifiring bes Direftors Dr. Stilbben in der Reids-
vealfreditfommiffion im November 1915™) ift die EIBaIJE fte.ts auf
bas Grobauredt gefallen. Gin berarliges Ausgebot ijt in ber
Propis in Frantfurt nicht gefeheben. JIn Anbefradt der Defon:
beren usgeftaltung bes Crbbauvedts in Frantfurt wird man
Bler bie Grage nady ber befonderen Billigteit ber Grbbaumwohnun=
gen gegenidiber hen Wohnungen des tm freien Eigentum ftehenden
Haufes viefmehr fo formulieren miiffen: Haben die erbbaubered)-
tigten @efelldhaften, die es fidh gur Aufgabe gerr'mcf)t Haben, ben
Mangel an KRletnwohnungen durd) Herftellung billiger und guter
Wobhnungen au befeitigen, von dem Grbbauredt gur Crreidung

) Die Wohnungsnot in Frantfurt a. M., thre Urfadjen und Abbhilfe.

Frantfurt o, M. 1012, ;
%) Smmobiiarredlifommiffion. Drudfade v, 11, Berlin, _1916:

Geite 98.




Diefes Jieles befonbers fiarlen Gebraud) gemadht? Die hervots
ragende Giite der Crbbaubiiujer und Wobnungen ift uns Hes
tannt, ihre Billigleit bei den erbhauberechtigten Gefelljhaften
gegeniiber ben allgemeinen Mietpreifen ift ebenfalls ermwiefen.
Aber entfpringt biefe Billigleit gerade bem Grbbauredht und ijt
das @rbbauredt bejonders geeignet, @efelljchajten, die billige
Wobhnungen herjtellen wollen, als Mittel biergu u dienen?
Bur Beantwortung diefer Frage mug man unter den @e-
fellfhaften drei. Gruppen . unterjdheidben. Sn die erfte Gruppe
fallen bie Attiengefelljdhaft fiir tleine Wohnungen und die Frant-
furter gemeinniifige Baugefelljhaft, die beide im Befiy groper
Bermbgen find unbd jdhon lange ben gemeinniifigen Wohnhausbau
pflegen und aud) mit bem Grbbaureht Berjuche gemadht haben.
JIn die gweite Gruppe gehbren: bie Frantfurter Wohnungsgenofjens
fhaft und Der Bolts-Bau- und Sparverein, bdie gur Bermietung
an ihre Mitglieder Jowohl Cigentumshiufer befifjen als audy ver-
fchledentlich im Grbbauredht gebaut Haben. $tergu it audh ber
im Jahre 1910 zujammengetretene Gtrafenbabhner-Bau: und
Sparverein, der bisher ein Gelinde in Crbbauredt bebaut hat,
3u vedhnen. Bu der britten Gruppe gihlen bie privaten toirt
fhoftlichen Unternehmungen ber Uttiengefellfhaft Franlenallee
und der Mietheimattiengefelljhaft, die fich gur Grbbaubebauung
je eines @elinbeblods tonftituiert haben.
ie meit waren unb {ind nun biefe Gefelljchaften bereit,
ihrem Pringip der Billigleit der Wobhnungen das Crbbauredt
dienftbar ju madyen? Die beiben Gefelljhaften ber erjten Gruppe
Daben mit dem Grbbaured)t Verjude gemadt, bie in die Jahre
1900, 1901 und 1902 fallen, Geither hoben jie jich su weiteren
Crbbauunternehmungen nicdht mehr entfhlieBen fonnen, Denn
Diefe @efeltihaften, die fich in der Beminnervedinung unb
=Berteilung gegeniiber den Brivatunternehmen bejdjrinfen und
~ Daburd) ibre Wobhnungen 4u billigeren Mietpreifen abgeben Lon:
nen, begnitgen fid) nidht mit ber Teftitellung einer momentanen
Bilfigteit, fie redmen vielmehr mit ibrem Bermbgen und der
Durdifithrung ihrer Aufgaben in bder Butunft. Sie judjen trog
thres gemeinniifiigen Charatters bie utiinjtige Wertfteigerung
Der Geliinde herangugiehen, um bem Utttentapital tn dem eigens
timlih) befefjenen und im Werte fteigenden Boben eine gute
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Gidjerheit gu gemibren und um den in der MWertjteigerung der
Geliinde gemonnenen MWertzuwadys ber Weiterfiihrung ibrer ufe
gaben gugufithven. ud erbliden fie in bem Mangel eines Wert-
gumadjes bei bem Erbbaugeldnde den nlaf zur Bilbung eines.
bejonberen Refervefonds fitr bas Erbbauunternehmen, ber bei
eigenem @eltinbe nidht nitig ift, ba fpiter eintretende Schroterig-
feiten im Sousbefiy burdy die jteigenden Bobenwerte bdort eine
ftille Rejerve haben. Die bei dem Erbbauunternehmen unmsg-
lihe Jnredynungftellung ber Bobdenwerte wird von diefen Gejell-
{haften als bie Durdyfithrung ihrer Uufgaben beeintrddtigend.
empfunben. Keine geringe Molle {pielt Hier aud) die Tatfade,

|’

baf bie Landesverfidherungsanitalt teine Darlehen mehr auf Grb= .

bauvedht gibt, twie aud) ber Umftand, dbaf bas Crbbauredt dburd)
bie ftidtijche Belethung bie genannien gablreichen %e[aftungen_
mitbefommen hat. Diefe reid) ausgejtatteten und durd if)r.e Tra=
bition Pervorragenben Gefellfhaften haben fidh dem Geift des

- Beutigen Grbbauredts nidt anpaffen finnen und halten das Crb-

bauredht in Frantfurt gur Durdfiihrung i_brer Aufgaben nicht be~
jonbers geeignet.

Ginen anberen Charafter nehmen bie (Benoﬁen[c[j.aften Det'
aweiten Gruppe an. Jpre Jiele find vor allem auf die Gegene
wart geridhtet. Die in den Bereinen ober (Sennﬁenjrbaffen U=
jammengejhloffenen Mitglieder wollen b-eﬁ_e}' und billiger mnly.
nen, als es ihnen im allgemeinen moglidy ijt, und wolfen vor
alfemt aud) pon ber anbauernden Mietpreisitelgerung verjdont
Bleiben. Gte begriifen es mit Freuden, wenn thnen bie Stadt
gur orberung ihrer Bejtrebungen das (BeIa'nbe gegen einen ges
tingen Grbbaugins gewdhrt und bagu nod) einen hodprogentigen

- YUntetl ber Baufurmme bdarleiht. Dadutd) erveiden fie ihr Biel,

bie Mitglieber wobnen billig und gut. Jpre Crfolge batten ﬁe‘
ohne hug @rbbuur?d)t nidht voll undy gang erreldt. EDie mitﬁ bemt
Crbbauredit verbunbenen Belaftungen nehmen [ie pafur in mtzsf
Man ift in diefen Kreifen ebenfo erhbaufreubig.mte gegem;;);dt
feoh. Die erftellien Wohnungen ragen durd) ihre Wobn e
Dervor unb find fehr begehrt. Man freut fich bet ber Berma : g
bes Geminns, ben das Grbbauredi gur Jeit nod babei abr;: rfl;‘
Tile fte tft das Grbbouredht bas Mittel, ihre ﬂBoIJnun%en i)}f:rft:-
billig wie aud) qut gu erftellen. Fan vermifit nidt den
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guwadhs ber Geliinde, da man nidht ohne weiteres in der Lage
gewefen wire, den Boben gu Cigentum gu erwerben. Grifere
Gdywierigieiten burd) usfall der Mieten ober griifiere Re-
paraturen befiirditet man voverft nicht, dbas Grbbauredt ift viel-
mebr fiiv feine gange Dauer in Aufbringung der Binjen unbd
Amortijationen in genaue Rednung gejtelli. :

Die Gefelljchaften der dritten Gruppe unterideiden fich von
Denen der erften Gruppe badurd), baf fie mehr den Charafter

- wirtidafilidher Unternehmungen haben und nicht »gemeinmniiigee”

MNatur {ind, von ben Bereinen und Genoffen] aften ber gweiten
Gruppe dabdurd), dap fie nicht dbas MWohnbediirfnis ihrer eigenen
Mitglieder befriedigen wollen, jonbdern fiit ben allgemeinen MWoh=
nungsmartt banen. Jebe ber beiden Attiengefellfhaften hat fich
bisher auf ein Grbbauunternehmen eingefafjen, fie finb eigens
diefer Crbbauunternehmen wegen ins Leben gefreten. Gie be-
bienen ficy fiir ben Grwerb bes Bodens des Erbbauvehts. Da-
burd) haben fie Pein gropes Atttentapital nitig und die Stadt
hat bie Garantte fiir dle ausgegebenen Dbligationen iibernommen.
Den Gefelljhaften ift die Moglichteit gegeben, noch auf weitere
berartige Unternehmungen eingugehen, wofilt fte ber Juftimmung
bes Magiftvats der Stadt Frantfurt bebiirfen, Sie haben biefe
Moglichteit jebod) bisher nichi wieder benugt, obwohl die Aften=
gefellihaft Frantenallee bereits im Jahre 1901 ins Qeben ges
frefen ift. Audh verteilt diefe Gefelljchaft 7149, Dividende aus
diefem efnen Crbbauunternehmen, wdbrend die Mietheimaliien-
gefelljhaft nur 59 verteilt, ba fie diejen Gof auf Beranlofjung
Der Stabt afs Hichfthividende feftieBen mufte. Audh biefe Ge-
felljaften melben bisher burdjaus erfreuliche Crgebniffe in begug
auf Giite und Billiglett der Rletnwohnungen, file die eine vege
MNadyfrage Defteht, Die Mietheimattiengefellihaft beflagt nur bie
Bejdhrantung der Dividendenbhibe, bie weitere Unternehmen diefer
Art nidht firdere, ein Moment, das audy fiir weitere Vnter-
nehmungen ber Attiengefelljhaft Frantenallee in Betradht foms
men bilrfte, dba ihr Hierbei vorausfidiliid) aud) eine Bejdhrintung
ber Dividende auferlegt werden wird. '

Fiir bie Billigleit her Crbbauwolnungen in der Kleinmwoh-
nungsherftellung bedeuten diefe Sujammenbiinge fetne unbedingte
Billiglelt ber Mieten auf Crbbauredh)t. Die gut funblerten ges
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meinniigigen Baugejellidafterr Halten vorerjt das Erbbauredt
nidt fiiv Das geeignete MMittel, neben guten vor allem Billige
Wobnungen herauftellen. Dagegen haben die genoffenidHafilihen
Bauvereine mit Hilfe bes Erbbaurvedits die gewiinjdhien Erjolge
in ber Billigleit und Giite der Wobhnungen ergielt. Die privaten
Attiengelelljdaften haben mit Hilfe des Crbbauredts und des
baraus folgenden Eintretens ber Stadt bie Mieten jo billig feft-
Jeben tonnen und miljjen mie gemeinniijige Gefelljhafien, ohne
jelbjt gemeinnitBigen Charatfter g haben.

Eine anbere Stelfung nehmen in diejem Jufammenhang die
Crbbaufamilienhdufer ein. Sie fonumen gunidit gang andeven
Befellidafisfdyidhten gu gute als die Miethiujer fiir Arbgiter und
untergeorbnete HMngeftellte. Das Crbbauredht ift hier Beamien,

Lebrern, SKaufleuten, Fabrifanten, Ingenieuren, Oberiehrern,

dirgten, Redtsanwiilten, Stadtréters und Inhabern dhnlicher Be-
rufsftellungen guginglih geworden. Diefen Sdichien fommt es
vor allem darauf an, ein eigenes Haus gu haben, dag EHe Ane
nehmiichfetten eines gefunben und rubigen Qan)nens"gemaIth 1'1.nb
in bem fie vor ftinbigen Mietfteigerungen und l{maugen gefchiigt
find. Ausidhlaggebend hierbei ift; bap thnen dies auf Crbbau-
veht billiger miglich ift als im freten Cigentum. (5"7’. mi_rh aqu)
ble Sephaftigteit ber ftibtijhen Beamten dadurd gefo.rhert.. Die
Bautoften blefer guigebauten Gins, Jweis und Drei-Familiens
hiiufer bewegen fidh hauptiachlich swifdhen 14 040 ML, unb_ 67760
Mart, Hierbei gibt diefe unterfie und nﬁerfte Grenge die giaw
foften fiir Ginfamilieniufer wieder. ber bie angegebene Hidft-

grenge Binaus gibt es nod) bret bejondere Fille, in Denen Cin-

famifieniiufer mit Unlagen mit einem Koftenaufwand von je
105 000, 121 000 unbd 200 000 M. Hergeftellt mnrbfn f_inh. Diefe
brei iille weifen infofern eine befonbere Gigentiimlidjieit auf,
als man den Grbbauberechtigten bie Miglichteit Des ﬁaufeg der
@runbdftiide gegeben hat, falls Teile des anliegenden @eliindes

burdy bie Stabt verfauft werden, wobei jeboc) der TWeiterverfauf

wieber an die Genehmigung des Magiftrats gebinbden ift.

Die Hichftmieten, dle fily dlefe Familtenhiufer feftgejept find, -

erveichen erhebliche Hihen. Gie bewegen fich gwifdhen 1000 ME.

und 8800 ML, filr bas Einfomilienhaus, in den oben angefilhrien |

brei befonberen Fillen find fle nady der angefilhrien Segel nod)




bisher, fie tommen bier auf 8775, 12050, 18 508 Mt. Die Hidit-
mieten der Familienhdufer legen hauptjidlid) gwijdhen 2000 und
3000 ML, vielfad) unter 2000 M., gum Teil aud) itber 3000 ML,
filr jebes Haus. Cs find alfo fehr erhebliche Mietanjibe, die
nur fiir dben Mittelftand in Betradyt tommen. Die Mieten filv
bie eingelnen MWohnungen in den Crbbaubiujern fiir gwet und
brei Familien bewegen fid) in der Hauptjadhe um 1000 ML, und
betragen ungefihr 400—600 M2, in bden Drei-Familienhiiufern
fiit ben ausgebauten Dadjjtod. Ste haben ihren bejonberen
Wert als Wohnungen im RKleinbaus, in dem der Befiger felbft
wohnt. Bor allem {ind, wie gejagt wird, diefe Wohnungen der
Familienhiufer aud) billiger als bie bes allgemeinen MWohnungss
marites, befonbers bie Wobntoften des Einfamilienhaufes, fiir
bas auf bem-allgemeinen Wohnungsmartt bejonders hohe Preife
begahlt werden.

Das Einfamilienbaus felbft ift die vollendetfte Form unjever
Wohnungs-Ausdrudstultur. Jbrer find eine gange Reibe auf
Crbbaured)t erridytet worden. Bon den 168%) auj Crbbauredt
errithteten Famillenbiiufern finb:

Cinfamilienhiujer 100
Bwetfamilienhiufer 52
Dretfamilienhdufer 16

168
€s jind aljo anndhernd 609% ber Familtenhiiufer auf Crb-
bauredht Einfamilienbiitfer. Ginem groBen Teil der Grbbaue

berechtigten wiive ein Wohnhaus fitr jich allein nidt gu teil gee -

worben, wenn thnen auf Grund des Grbbauredts nicht dazu
verfolfen worden wive. Fiir bie Beamten und Lehrer an Hffent=
lihen Gchulen ift es noch bejonbders bebeutungsvoll, baf fie von
bem Crbbaurecst entbunden werben, falls der Ghemann in den
Rubeftand fritt, verfest wird oder jtixbt ober falls betbe erbbau-
bevedhtigte Ghegaiten aus ber Stadt Franffurt wegsichen und

infolge eines biefer Umftinde bas Grbbaurvedt verdufert mere
ben {oll,

™) Die vier mit Wirtdajtsbetrich und Mictwohnungen erridyteten
Crbbaubiiufer im Dfthafengebiet find nidht darin enthalten.

e ——————_—

~

- Gybbauredht im allgemeinen.

— 81 —

IV. Grgebnis und Qlusbl’;th.

Das Erbbauredt geigte fidy uns in jeiner Bodens, in feiner
RKapital: und in feiner Wobnungsfrage. ir fahen die auf jedem
eingelnen Gebiet [egenden Probleme, thre Lifung in ?{runfk
fuet @, M., und bie Liht- und Schattenfeiten diefer Ldfung
Sm gangen gejeben rubt das Grbbouredht in Frantjurt a. M

auf der breiterr Grundlage der ftibiifhen Bodenpolitit. Da bas -

Privattapital die finangielle 2Ausitattung des @rhpauredﬁs nidt
{ibernafhm, mupte die Stadigemeinde jelbit ihr S‘t‘apttatfm}tu threm
@runb- und Bobentonto bffnen, fie wurbe @run?itud?setgens
titmerin und Darlehensgeberin bes Crbbauredyts in ener Perjon.
Diejes bejondere Bujommenireffen beim Crbbaurecht in Frants
fuet ift nidht ohne Ginfluf auf die Ausgeftaltung bes Grbbauredis
felbft geblieben. Wir fahen tm Berfaufe der Abhandlung ver:
{thiebentlich, dap die Ausgejtaliung des Grhbauredts hitte freier

i ot i tilelich feftgejessten .
fein miiffen, i) wies 3. %B. gegeniiber dem will t !
' (Erbbaugng auf das freie Ausgebot des @runbitiids zu Crbbaus

i ef tsverfahren des
red)t bin, wie iiberhaupt ein freles Ausgebo
Grunbdititds gu Erbbauredit ober i freiem Gigentum Den MWert

bes Grbbauredhts erft tlar gutage bringen unb eine allgemeinere

i i { Bofiden, ift in
Cinfiihrung gewdhrlelften witrbe. Um bies u ermiglidyen !
erftirbﬁiniﬂ bie Finangierung bes Grbbouredts burdy :Dmtt:zn :trt ‘
forberlidh, bas Privatiapital mup ﬁ%c[b b;f,;grhbg;;?:[s g:;eg)t bas':

i : etan Hat. 2n Diejem | ‘
FAuhtng i o ‘ Um ihn gu Defeitigen, finbmiBeu
; purd) eine Meus
trebungen im Gange. Bor allem glaubt man | _
Ltbnung ber gefeyligen Grunbdlagen Ddas Grbbouredt Iebe;t:;
Fibiger au macen. Der Pehmann'fehe Gefelentrout, auf

i an verjdiebenen Gellen binmies, fabt die file notwendig et

adytetert gefeptichen Mafsnahmen gujammen. cheé ctlgga:gtf 22‘
berem MWege fucht marnr Das (Erbhcfured)t pem Eht e
atebender au machen. Mit dem angefiihrien Halberjtd ertun im;
bem Erbbauberedhtigten durc) Eintragung einer'ﬂ}u'?mer‘ e?nem‘
Grunbdhudy die Moglidteit gum Kauf besf:_ @runhitmgst; 311:1 A
von vornherein feftgefelsten Preis gu gewihren, gIaub man <
die Gehmierigheiten der hypothetarifhen Beleibung De

redits aus der Welt gu jdaffen. lnd groar fieht man i‘; falber-
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ftadt die Schwierigleit fiiv bie Beleijung des Crbbauredhis in der
Notwendigteit ber Amortifation bei bemfelben. Tn begug. auf bie
Cintragung ber genannten Bormerfung fagt man: ,Der Hys
pothetengliubiger braudt eine Wmoriifation beshalb nicht gu fors
bern, weil er im Falle nidht redizeitiger Riictzahlung bes RKapitals
auf erfolgte Riindigung sunddjt das Erbbauredt im MWege bder
Jwangsverjteigerung ermerben und bann in Yusiibung des auf

. ibn fibergegangenen RKaufredhts den Grund und Boden ermerben

fann,”*)  Diefe Folge Der genannten BVormerfung ift nidht ge-
rabe wiinjdhenswert, da {ie die Tilgung der Hausbauhypothet ume
gehen und die Kaufpreishypothel fiir Crwerb des Grund und
Bobvens einfithren will. Audy wird ber Hypothetengléubiger das
Crbbaured)t wegen biefer BVormerfung zu gunifen des Crbbpu:
beredptigten nicht befonders angiehend finben. Denn fiir jeine
auf Crbbauredt gegebene Baugelbhypothet haftet hem Hypothelen-
gldubiger dbas Grunbdftitd boch nicht, vielmelhr milfite er dies erft
nody dagu erwerben. Ob er es aber bejonders begehrenswert
finbet, fih) ouf ein Unternehmen nod) weiterhin eingulaffen, bet

~ bem {djon der Erbbauberechtigte in finangielle Schwierigleiten ge:

riet, ift fraglid.

©oll das Crbbouredht in Frantfurt a. M. ein Iebensfihiges
Snftitut werden, o mup auch hier feine Finangierung einwand-
freier gejtaltet und bas Jnjtitut felbjt in eine einfadjere Bahn
gebradht werben. Durd) die Wertniipjung des Erbbauredis mit
bobenpolittjchen Mofnahmen und die Unterordnung desfelben
unter die Bodenpolitit fteht und fallt das Shidjal des Erbbau-
rechts mit bem der Bobenpolitit ber Stabt. Das Crbbauredi ift
in §ranffurt aus der Bobenpolitit ber Stadtgemeinde herauss
gewadfen, die auf ftarfe Bobenanhiufung im Befi dev Stabdt
geridtet war. eit einigen Jabren Hilt man jebody beveits mit
umfangreicheren Grundftiidsantiufen guriid und fieht vor allem
auf die Berwertung bes Grunbdbefibftanbes. Jn bdiefer neuen
Epodje fann bie Unwendung bes Crbbauvedts nod umfangveid)
werden. Wber banm, wenn die Verwertung bes Grundbeiiys
ftanbes ber Stabt weiter forigejdritten ift, wird aud) das Crbbaue

) Weigenborn, Eln nenes Erbbauredit. SHetdelberger Tageblail,
82. Jahrgang. Mr, 159, - 11. Jull 1914, Co ’ :

“

Telbft vielleicht fhon Gorgen beveiten. Aucy die guien Refultate
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recht guriidiveten milffen. Der vorhanbene Grundbefih der Stadt,
audh ber mit bem Crbbauredt belaftete, wird dann dringender
erforberlid) fiir anbere Gemeindegwede. Teue Erhbaubeftellun-
gen werden unter diefen BVorausjeBungen weniger vorfommen.
Das Crbbauredit war bann eine voriibergehende Cricheinung
einer grofgiigigen Bobenpolitit jur Berwertung des Grunds
befibes. s ift beute in Frantfurt durdaus ein bobenpolitijhes
Snftitut, bas das aufenliegende Geldnde der Bebauung und ber
Werifteigerung su guniten der Stadt gufilhrt und danad) feine
Ausgeftaltung erfabren hat. Es ift durdaus fein vorwiegend
iogiales Jnftitut.  Micht nur im Wohnbhausbau fommt es gur
2nmendung, jonbern es wird fiir die ver{diebenften Jwede ver
wenbdet, fiir Wirt{daftsbetriebe, Bariéte, Cabaret wird Crbbau:
gelinde bereit geftellt. Die Crbbaumohnjiiufer fommen aud)
feiner beftimmien Gefelljihafistiaffe au gute, nidht etwa nur den
Arbettern, ober nur fleinen Beamtien, ober beiden gujommen,
jondbern aud) Qeuten wmit BVermigen und Hohem Cintommen.
Grfohrene gemeinniigige Bougeleljchaften DHalten das .I)eutige
Grbbauredt in Frantfurt gur Grfiilfung ihrer 2Aufgaben fiiv nidt
bejonders geeignet. ©o [ehr es au begrilBen ift, daf3 bas (ﬁfﬁhu'us
red)t genoffenfdafiliy organmifierten fleinen Leuten gugingli
gemadt ift, um gute und billige Wobhnungen gu baben, [o fehr
mup es bod) gu Bebenten 2Anlaf geben, dah das Grbbauredt faft
nur nody fiie fie gugdinglih wird. Sle nehmen, ftols darauf,
eigene $iujer und Wohnungen su haben, gegenitber dem finan=
siellen Entgegentommen der Gtadbt Laften und Verpflichtungen |
auf fidh, die filr eine gefunbe Eniwidhing ves Grbbauredyts nidht; ‘
gedeiblich find, aber audy ber niichiten Generation der Genoffen

bei ben Familienhiiufern unbd befonders bden (Einfun}ihenhauier};
auf Grbbauredst muf ich mit einem Bebenten begleiten. @59{ i
fiherlicy au begriifen, dap auf Erbbauredt das fleine %amig;er:
Daus geforbert wird, aber audh hier tann bas finangielie Ent-
gegentommen ber Gtabdt bebentlidy wirten. Die Wirfung fag?
die fein, bap man zu fehr an Gejhente von "[eiten ber 6th )
bie meift nod) dle vorgefelste Behbrde ift, g'emnIJnf und berf uf
nash ihr bei ©dywierigieiten DHiufiger wird. Diefe ﬂBi'r ung
tinnte nidt ousgeldt werben, wenn Ddiefeibe hohe f.eielbyng
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{adhgemip von einem privatwirtjdafilidhen Inftitut und nidt von
einer die 2Allgemelnfeit vertretenden difentlich-redhtlichen JInjtang
ausginge. Die libernahme und Durdfiihrung der BVerpjlidhiungen
und Beloftungen bes Crbbauredhts in Frantjurt a. M. ift fiir
eiie allzu jtarfe Windbung. Mir fheint, bap ein Erbbauredt,
das ben Crbbauberedtigten in volllommene Abhingigteit von ber
Gtadt ftelft, bas bewupte BVerantwortlichleitsgefiihl und bdie be-
wufte Selbjtindigteit nidt fdrdern Lann und Has Selbftberupijein

bis gu einem gewiffen Grade untergriibf, wihrend es bod) mit -

alfen Krdften gefdrdert werhen jolfte.

44‘/’7 |
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Drud bex WeltfdlliGen BVexelusdruderet, Thinfter 1. O,
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